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Zum Ortstermin war der Eigentimer und Bewohner des Hauses nicht anwesend. Das
Wohnhaus konnte nicht betreten werden. Die folgenden Angaben werden daher z.T.
unter Vorbehalt getroffen.

Stellungnahme zum Schreiben des Amtsgericht Salzgitter vom 03.01.2024 :

- Das Wohnhaus wird It. Anschein von einem Eigentimer bewohnt.

- Ein Verwalter ist nicht vorhanden

- Ein Gewerbebetrieb wurde nicht festgestellt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen wurden nicht festgestellt.

- Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
- Ob ein Energiepass vorliegt, konnte nicht ermittelt werden.

Vorbemerkung

Feststellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergl. wurden nicht
entfernt. Einzelheiten wie Fenster, Turen, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht
auf Funktionsttchtigkeit gepruft.

Aussagen lUber Bauméngel, Bauschaden (z.B. tierische und pflanzliche Schédlinge,
Rohrleitungsfral), statische Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten
aufgefuhrt, moglicherweise unvollstandig und daher unverbindlich. Falls gewtinscht,
mussen Details untersucht werden.

Die Beseitigung von evtl. vorhandenen 6kologisch bedenklichen Baustoffen ( z.B.
Asbest, PVC, Formaldehyd) und die damit verbundenen erforderlichen Ersatzmal3-
nahmen werden in diesem Gutachten nicht bewertet.

Aussagen Uber evtl. vorhandene Altlasten, Bodenkontaminierungen infolge der jet-
zigen und der vorangegangenen Nutzungen kdnnen nicht getroffen werden, da hier-
Uber im Rahmen dieses Gutachtens keine Untersuchungen durchgefuhrt werden. Es
wird bei der Wertschatzung vom unbelasteten Zustand des Grund und Bodens aus-
gegangen.

Literaturhinweis

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021,
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[2] Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006, Herausgeber : Bundesministerium
fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
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Grundstiickswerte Braunschweig
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[6] Einfacher Mietspiegel der Stadt Salzgitter 2023
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1. Grundsticksbeschreibung
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1.13

Ort und Einwohnerzahl, Kreis, Reg.-Bezirk

Der Ortsteil Sauingen ist mit ca. 410 Einwohnern ein Ortsteil der kreisfreien Stadt
Salzgitter im Regierungsbezirk Braunschweig.

Verkehrslage, Entfernungen

Die Verkehrslage des Grundstlickes ist mittelm&Rig. Sauingen ist tber die Kreis-
strale 12 an die Bundesautobahn A 39 angeschlossen. Salzgitter-Lebenstedt liegt
ca. 6 km, Braunschweig ca. 13 km entfernt.

Wohn- bzw. Geschéftslage

Die Wohnlage innerhalb des Ortsteiles ist gut. Schulen und Geschafte fur den tag-
lichen Bedarf sind in den Nachbarorten vorhanden.

Art der Bebauung in der Straf3e und im Ortsteil

An der StralRe ,Rottenkamp® ist eine 1- geschossige Bebauung, tlw. mit ausgebautem
Dachgeschol3 vorhanden. Die Bebauung im Ubrigen Ortsteil ist tlw. auch hdher.

Grundstiickslage und Grundsttickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstuck liegt sudlich der Strale ,Rottenkamp® und ist direkt an
diese angeschlossen. Es ist unregelmafig geschnitten.

Bebauungspléane, GRZ , GFZ, Zulassige Nutzung

Der Bebauungsplan Sa 1, 2. Anderung sagt aus : reines Wohngebiet, 1-geschossige
Bebauung, offene Bauweise, GRZ : 0,2, GFZ : 0,3.

StraRenausbau, 6ffentlich oder Privatstrafie

Die Stral3e ,Rottenkamp® ist eine 6ffentliche Wohnstralde mit asphaltierter Fahrbahn
Und einseitigem Ful3weg.

Hohenlage zur StralRe

Das Grundstiick ist niveaugleich an die Stral3e ,Rottenkamp” angeschlossen. Der Erd-
geschossful3boden des Wohnhauses liegt ca. 1,20 m Giber dem Hauszugangsweg.

Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen

Wasser- und Elt-Anschluf3leitungen sind ins Haus gefuihrt. Die Schmutz- und Regen-
wasserentsorgungsleitungen sind an das offentliche Kanalnetz angeschlossen.

Baugrund, Grundwasser

Tragender Baugrund, da das Grundstiick bebaut ist. Uber Grundwasser kann keine
Aussage getroffen werden.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Durch die Garage besteht auf der 6stlichen Grenze eine Grenzbebauung. Sonst liegen
normale Grenzverhaltnisse vor.

Baulasten
Lt. Auskunft des Bauordnungsamtes sind keine Baulasten eingetragen.

Wertbeeinflussende Rechte

In der 2. Abteilung des Grundbuchblattes ist eingetragen :
Ifd. Nr. 3 : Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (14 K 22/23).
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2. Bodenwert

Wohngrundstick mit Zuwegung : 908 m?
Bodenrichtwert (2023)

Das Grundstiick umfasst den mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage
bebauten Teil und den Hauszugangsweg. Der Hauszugangsweg wird mit 50 %

des Bodenrichtwertes bewertet.

75,- EUR/m2 (incl. ErschlieRungskosten)

EUR/m?

EUR
Im Ganzen

Wohngrundstiick 798 m?

Hauszugangsweg ca. 110 m2

Bodenwert (gerundet)

75,00

37,50

59.850,--

4.125,--
63.975,--

64.000,--

Seite

4
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3. Baubeschreibung

Das Wohnhaus konnte nicht betreten werden. Die folgenden Angaben sind daher z.T.
unter Vorbehalt getroffen und den Bauunterlagen entnommen.

3.1 Wohnhaus

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.1.4

Baujahr: 1973
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Bautyp: 1-geschossiges Wohnhaus, mit ausgebautem

Dachgeschoss, voll unterkellert, Satteldach
Restnutzungsdauer: 29 Jahre

Rohbau :

Betonfundamente.

AuBenwéande im KG Beton, sonst massives Mauerwerk ca. 30 cm stark, zzgl.
Dammung mit Metallplattenbehang. Innenwande mit massivem Mauerwerk,
1- und Y2-Stein stark.

Stahlbetondecken tber dem KG und EG, Holzbalkendecken tber dem DG.
Satteldach mit Pfetten, Sparren, Betonpfannen-Deckung. Dachrinnen und
Fallrohre vorhanden.

Ansichten : ringsum Metallplattenbehang in Klinkeroptik, Sockel mit Verblen-
dern abgesetzt.

Ausbau :

Fuboden im KG Estrich, roh. EG und DG Estrich mit PVC-Belag 0.4., tlw.
Textilbelag. Nassraume gefliest.

Wandbehandlung : im KG Putz mit Anstrich. Im EG und DG Putz mit Tapete.
Bader im EG und DG gefliest.

Deckenbehandlung : im KG mit Anstrich. Im EG und DG mit Anstrich.
Betontreppe auf Betonlaufplatte zum EG mit Betonstufen. Holztreppe zum DG,
Holzeinschubtreppe zum Spitzboden.

Holzfenster mit Iso-Verglasung, tlw. Kunststofffenster mit Iso-Verglasung, tlw.
mit Rolladen. Im KG tlw. Metallgitterfenster mit 1-fach Verglasung.
Hauseingangstir aus Holz, massiv mit Glasausschnitt, Kellerttir. Innenttiren
aus Holz in Holzzargen, im KG tlw. Metalltiiren. Terrassen-Turelement aus
Holz mit Iso-Verglasung.

Bad im EG mit Dusche mit Kabine, Waschbecken und WC. Bad im DG mit
Einbauwanne, Waschbecken und WC.

Ol-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung.

Elt-Installation, Lampenauslasse und Steckdosen in ausreichender Zahl
vorhanden.

Aul3enanlagen :

Wasser- und Elt-Versorgungsleitungen sind ins Haus gefihrt. Die Schmutzwas-
ser- und Regenwasserentwasserung sind an das offentliche Kanalnetz ange-
schlossen.

Maschendrahtzaun an Metallpfosten auf Betonsockel.

Bodenbefestigungen mit Verbundsteinpflaster, Betonplatten, Zufahrt mit Asphalt
und einreihiger Gosse.

Garten mit Buschen, Hecken, Baumen, Rasen.
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3.1.4a besondere Bauteile :

3.1.5

3.1.6

3.1.7

3.1.8

3.1.9

Eingangsanlage mit Waschbetonstufen auf Doppelholm, Metallgelander.
Kellerabgang, Betonstufen in Wangen.

Gauben mit Holzfenstern und Schiefer-Verkleidung o.4.

Terrasse mit HolzfulBboden, seitlicher Stutzmauer und Differenzstufen aus
Beton.

Schuppenanbau an Garage, massives Mauerwerk, Ful3boden Estrich, Metall-
turen, Flachdach mit Bitu-Deckung.

Freisitz, FuRboden mit Betonplatten, Holzumzaunung.

Lichtschachte.

Schacht.

Ausstattung :

Die Raumgrof3en, Geschosshohen, Belichtung und Beliuftung sind ausreichend
bemessen.

Uberwiegend Holzfenster mit Iso-Verglasung, tlw. Kunststofffenster, Rollladen.
Ol-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung.

Die Bader sind mit sanitaren Elementen ausgestattet.

Aufgrund der Bauweise werden die Normalherstellungskosten 2010,

Typ 1.01, fur die Bruttogrundflache mit einem Wert von 784,- €/ m?incl. 17 %
Baunebenkosten angesetzt. Der Baupreisindex fur Wohngebaude (Basiswert
2015 = 100) des Statistischen Bundesamtes fiir 2010 betragt 92,0 und fur das
IV. Quartal 2023 161,3.

Wertminderung aus Alter (%) :
Die lineare Wertminderung aus Alter betragt ca. 63 %.

Baumangel oder Bauschaden : )
Der bauliche Zustand des Gebaudes ist augenscheinlich gut. Uber Bauméngel
oder Bauschaden kann keine Aussage getroffen werden.

Risikoabschlag :

Der bewohnende Eigentimer war zum Ortstermin nicht anwesend. Das Wohn-
haus konnte nicht betreten werden. Aufgrund der daher fehlenden Informationen
uber zwischenzeitliche Instandsetzungen bzw. Modernisierungen wird fir das
Wohnhaus ein Risikoabschlag von ca. 10 % angesetzt.
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3.2 Garage

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.24

3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.2.8

Baujahr: 1973

Modifiziertes Baujahr: 1985

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Bautyp: massiv gemauerte Doppelgarage, Flachdach
Restnutzungsdauer: 21 Jahre

Rohbau :

Betonfundamente.

Wande massives Mauerwerk.

Flachdach, Stahlbetondecke. Regenrinne und Fallrohr
vorhanden.

Ansichten : Putz und Anstrich.

Ausbau :

BetonfuRboden.

Wandbehandlung Putz mit Anstrich.
Metallschwingtore, Metalltir, Glasbausteinfenster.
Elt- Anschluss vorhanden.

Aulenanlagen : siehe Bauteil 1.

Ausstattung :
Die Ausstattung der Garage ist fur die Nutzung als PKW-Einstellplatz
ausreichend.

Aufgrund der Bauweise der Garage werden die Normalherstellungskosten
2010, Typ 14.1, fur die Bruttogrundflache mit einem Wert von ca. 245,- €/m?
einschl. 12 % Baunebenkosten angesetzt. Der Baupreisindex fir Wohnge-
baude (Basiswert 2015 = 100) des Statistischen Bundesamtes fur 2010 ist 92,0
und fur das IV. Quartal 2023 161,3.

Wertminderung aus Alter (%) :
Die lineare Wertminderung aus Alter betragt ca. 65 %.

Baumangel oder Bauschaden :
Der bauliche Zustand des Gebaudes ist gut. Baumangel oder Bauschaden
sind nicht erkennbar.
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4. Bauwert Bruttogrundflache und umbauter Raum nach DIN 277
Die Mal3e sind tlw. den Bauplanen entnommen.
_ g 5 “_T = pud -g CT.) —
D L = = BT o o €= o
81 3 | g |Esf| i5 |°fg = 5% if
0 < @ T S5 6 S G0 =z =3 N
m m m m2 m3 €/m? € % €
KG 10,23 9,11 2,25 93,19 | 209,67
EG 10,46 9,37 2,75 98,01 | 269,52
2,50 1,25 |i.M. 3,19 3,12 9,95
DG a) 10,46 9,37 0,88 98,01 88,24
DGb) | 1046 | 23C340 | 174 0.B. | 134,41
Sp.-bd. | 10,46 | 5,40 % 0.B. 25,41
292,33 | 737,20 | 784,-229.186,- | 63 84.798,-
Garage 6,07 6,47 2,75 39,27 | 107,99 | 245,-| 9.621,-| 65 3.367,-
Ubertrag 238.807,- 88.165,-
Neuwert Zeitwert
€ €
Ubertrag : Reine Baukosten 238.807,- 88.165,-
AulRenanlagen gem. DIN 276 25.000,- 11.500,-
Bes. zu berechnende Bauteile 15.500,- 4.500,-
Bauwert (4) Baupreisindex
2010 =92,0 279.307,- 104.165,-
Risikoabschlag (ca. 10 %) -_28.000,- - 10.400.-
Bauwert 251307,- 93765,-
Bauwert (4) Baupreisindex
IV. Quartal 2023 = 161,3  gerundet 440.600,- 164.400,-




Wertgutachten Nr. 2024-01 Seite

5. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit

Das Wohnhaus konnte nicht betreten werden. Die folgenden Angaben sind daher z.T.
unter Vorbehalt getroffen.

1. Wohnhaus 2. Garage

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Ausnutzung der Baulichkeiten:
In dem Wohnhaus befindet sich 1 Wohnung. In der Garage sind 2 PKW-Einstell-
platze vorhanden.

Beurteilung des Grundrisses:
Die Raumgrofien, Belichtung, Beltftung und Geschol3hdhen sind fur die jeweilige
Nutzung ausreichend bemessen.

Ausstattung der Baulichkeiten:

Wohnhaus : Die Bader sind mit sanitaren Elementen ausgestattet.
Ol-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung.

Uberwiegend Holzfenster mit Iso-Verglasung, tlw. Kunststofffenster.

Die Ausstattung der Garage ist fur die Nutzung als PKW-Einstellplatz ausreichend.

Nachhaltig erzielbare Mieten:
Die erzielbare Netto-Kaltmiete betragt fur das Wohnhaus im

Erdgeschoss ca. 5,00 EUR/m#/Monat
Dachgeschoss ca. 5,00 EUR/m?*Monat
Garage ca. 40,- EUR/EP/Monat.

In der o0.a. angesetzten Nettokaltmiete sind folgende Bewirtschaftungskosten
(ohne umlagefahige Kosten) bei Eigennutzung enthalten :

- Mietausfallwagnis fur Wohnbereiche : -—-

- Verwaltungskosten : ---

- Instandhaltungskosten : ca. 15 %

- Instandhaltungskosten Garage : ca. 5%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt fir das Wohnhaus ca. 29 Jahre
und fir die Garage ca. 21 Jahre.

Liegenschaftszinssatz :
Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grund der Lage in einem wenig nachgefragten
Ortsteil mit 2,5 % angesetzt.
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6. Wohnflachenberechnung (gem. wohnflachenverordnung)
Das Wohnhaus konnte nicht betreten werden. Die Mal3e sind den Bauplanen entnommen.

Seite 10

Bauteil - Fertigbhaumale - m2 m2
1 |Wohnhaus
Erdgeschoss |2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Treppenhaus ca. 69,50
Obergeschoss | 3 Zimmer, Kiche, Bad, Flur, Treppenhaus ca. 59,00
2 |Garage PKW-Einstellplatze 2 Stuck
7. Ertrage
Die Wohnungen ang. nachh. erzielb. Miete
bestehen aus je
Gebaude :
m lich
oder Wohn- onatic
baudeteil O = flach Jahres-
Gebaudetei A - g ache miete
ElS|SIo|8lslal.
EISIB|IS| ||| "M |gur EUR | EUR
N X o|lL|o|2|X
/m?2
1 |Erdgeschoss 21|12 |-|-|1| 6950 5,00 347,- 4.164,-
Dachgeschoss |3 |1 |12 |-|-|1/| 59,00 5,00 295,- 3.540,-
7.704,-
2 |Garage 2 EP 40,-/EP 80,- 960,-
Rohertrag 7.704,- EUR bzw. 960,- EUR
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8. Ertragswert

Seite 11

Wohnhaus Garage
Ubertrag: Rohertrag 7.704,- 960,-
Bewirtschaftungskosten :
pauschaliert 15 % 1.155,-
pauschaliert 5 % 48,-
Jahres-Reinertrag 6.549,- 912,-
Bodenwert 64.000,- EUR
Grundstiicksnebenkosten ca. 6,0 % 3.840,- EUR
Gesamt 67.840,- EUR
Bodenertragsanteil 2,5 % vom Bodenwert.
Abzuziehen sind:
Ertragsanteil Wohnhaus 87,8 % 59.564,- EUR 1.489,-
Ertragsanteil Garage 12,2 % 8.276,- EUR 207,-
100,0 % 67.840,- EUR
Gebaude-Reinertrag 5.060,- 705,-
Gebaudewertanteile:
Wohnhaus)
Vervielfaltiger bei 29 Jahren Restnutzungsdauer
sowie 2,5 % Zinsen : 20,45
Gebaude-Reinertrag x Vervielféaltiger 103.400,-
Garage)
Vervielfaltiger bei 21 Jahren Restnutzungsdauer
sowie 2,5 % Zinsen : 16,18
Gebaude-Reinertrag x Vervielfaltiger 11.400,-
Bodenwertanteil von 64.000,- EUR (anteilig) 56.200,- 7.800,-
Summe 159.600,- 19.200,-
Ertragswert (8) 178.800,- EUR
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Seite 12

9. Endwerte
Bezugsjahr Neuwert 2010 | Zeitwert 2010 Neuwert 1V/2023 | Zeitwert 1V/2023
Baupreisindex 92,0 92,0 161,3 161,3
Bodenwert (2) 64.000,- EUR 64.000,- EUR
Bauwert (4) 251.307,- EUR 93.765,- EUR 440.600,- EUR | 164.400,- EUR
Sachwert 504.600,- EUR | 228.400,- EUR
Ertragswert (8) 178.800,- EUR

10. Verkehrswert

Das Wohnhausgrundsttick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Garage

bebaut.

Objekte dieser Art und Nutzung werden nach dem Sachwertverfahren bewertet.
Die Ermittlung des Ertragswertes dient zur Stiitzung des Sachwertes.

Eine Modifikation des vorlaufigen Sachwertes mit Sachwertfaktoren erscheint

z.Zt. nicht zielfihrend, da die vom Gutachterausschuss herausgegebenen Sach-
wertfaktoren Verkaufsféalle der Jahre 2018 bis 2022 beriicksichtigen, die von einem
auRergewohnlich niedrigen Zinsniveau gepragt waren. Aufgrund des z.Zt. erheblich
hdheren Zinsniveaus und der damit nachlassenden Nachfrage sowie des geringen
Ertragswertes ist eine Sachwertkorrektur nicht erforderlich.

Aufgrund meiner o.a. Ausfihrungen sowie der derzeitigen Lage auf dem Immobilien-

und Grundsticksmarkt in Salzgitter schatze ich den

Verkehrswert auf

Euro (i.W.)

zweihundertachtzwanzigtausend

228.000,-

EUR

Aufgestellt in Ubereinstimmung mit der Verordnung tiber Grundsétze fur die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken. Die vorstehenden Werte sind unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt.
Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Vervielfaltigung nur mit Genehmigung des Verfassers.

Salzgitter,

den

14. Februar 2024
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Wohnhaus, Garage — Ansicht von Nordosten

Wohnhaus — Ansicht von Siidwesten



Wohnhaus, Schuppen — Ansicht von Sudosten

Garage — Ansicht von Norden



