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' Von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig 6ffentlich bestellter und vereidigter
» Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Sachverstandigenburo:
Okerstr. 18
38640 Goslar

Datum: 02.10.2024
Az.: 24062180

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, Westerbreite 30

Grundbuch: Fallersleben Kataster: Gemarkung: Fallersleben
Blatt: 3819 Flur: 4
Ifd. Nr. 1 Flurstiick:  351/102

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 27.08.2024
ermittelt mit

310.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 9
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 33 Seiten. Das Gutachten wurde in zehnfacher Ausfertigung erstellt,

davon eine fir meine Unterlagen.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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.Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachten
erstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortshesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Mieter und Pachter:
Gewerbebetrieb:

Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Zubehor:

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Amtsgericht Wolfsburg

Rothenfelder Str. 43, 38440 Wolfsburg
Beschluss vom 06.06.2024
Geschaftsnummer: 19 K 13/23

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA),
Baugesetzbuch, Wohnflachenverordnung (WoFIV),
Statistisches Bundesamt (Preisindizes fur Bau-
werke)

27.08.2024

der Eigentimer und der Sachverstandige
27.08.2024

27.08.2024

keine, geman Auskunft des Eigentimers

Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefihrt.

keine vorhanden

Klichenzeile bestehend aus: Herd, Backofen, Geschirr-
spuler und Spile im Eigentum des Hauseigentiimers;
Der Zeitwert wird pauschal auf rd. 800,00 € geschatzt.
besteht augenscheinlich nicht

Gemal Auskunft des Eigentimers ist keiner vorhanden.

Es sind keine bauordnungsrechtlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen bekannt.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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2. Grundstucksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften:
Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrslage, Entfernungen
(vgl. Anlage 2):

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:
Immissionen:

topographische Grund-
stickslage:

Gestalt und Form (vgl. Anlage 3):
Stral3enfront:
mittlere Tiefe:
Grundstucksgrofie:

Bemerkungen:

ErschlieBungszustand:
Stral3enart:

StraRenausbau:

Die Stadt Wolfsburg ist die flnftgrof3te Stadt des
Landes Niedersachsen und hat ca. 124.500 Ein-
wohner.

Wolfsburg befindet sich am Kreuzungspunkt der
Bundesstrallen B 184 und B 248. Wolfsburg hat
einen Autobahnanschluss an die Autobahn A 39
und eine Anbindung an das Streckennetz der
Deutschen Bahn AG in Richtung Braunschweig,
Hannover und Magdeburg.

Das zu bewertende Einfamilienhaus ist im
Stadtteil Fallersleben gelegen. Die Entfernung bis
zum Stadtzentrum von Wolfsburg betragt ca.
6 km. Geschéafte des taglichen Bedarfs sind ca.
1 km entfernt vorhanden und 6ffentliche Verkehrs-
mittel (Bushaltestelle) befinden sich ca. 500 m
entfernt.

mittlere Wohnlage
ausschlief3lich wohnbauliche Nutzung, aufge-
lockerte, offene, eingeschossige Bauweise

keine

eben

ca. 16,00 m
ca. 45,00 m
Flur 4, Flurstick 351/102 = 767 mz2

rechteckige Grundstticksform

Nebenstral3e mit geringem Verkehr, 30er-Zone

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, beiderseitig
Gehwege

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180



ﬁ: Oliver Dorka Seite 5
‘ ' Von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig offentlich bestellter und vereidigter
<> Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Hohenlage zur Stral3e:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsam-
keiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

normal

Elektrischer Strom/ Wasser aus offentlicher Ver-
sorgung, Fernwarmeanschluss, Kanalanschluss,
Telefonanschluss

keine bekannt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine
Grundwasserschaden erkennbar

2.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Im Grundbuch von Fallersleben, Blatt 3819, be-
stehen in Abteilung Il die in der Anlage 8 aufge-
fuhrten Eintragungen.

Eine mit den Eintragungen verbundene Wertbe-
einflussung besteht nicht.

Es wird davon ausgegangen, dass sonstige nicht
eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) nicht vor-
handen sind. Es wurden diesbeziglich keine wei-
teren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt, da hierfur kein Auftrag bestand.

Im Baulastenverzeichnis von Wolfsburg, Stadt
Fallersleben, besteht unter der Blatt-Nr. 58 eine
Eintragung einer Baulast als Grenzbebauung
(siehe Anlage 9). Eine mit der Eintragung ver-
bundene Wertbeeinflussung besteht nicht.

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen. Gemalf Auskunft aus
dem Denkmalatlas Niedersachsen wird das Be-
wertungsobjekt nicht im niedersachsischen Denk-
malverzeichnis gefuhrt.

W = Wohnbauflache

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat):

Anmerkung:

3. Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung:

nicht vorhanden; die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist nach 8§34 BauGB zu beurteilen.

erschlossenes, baureifes Land

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit der Baugenehmigung und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf
nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten. Die Beschreibung der
Baulichkeiten beruht auf Auskinfte aus der Bau-
akte sowie einer Objektbegehung und spiegelt
den optisch erkennbaren Gebaudezustand
wieder; Abweichungen kénnen bestehen. Unter-
suchungen bezlglich Standsicherheit, Schall- und
Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schadlinge und Rohrfra3 wurden nicht
vorgenommen. Auch wurden die Gebaude nicht
nach schadstoffbelasteten Baustoffen untersucht.
Des Weiteren wurden keine Prufungen hinsicht-
lich der Anforderungen des Brandschutzes und
den damit mdoglicherweise verbundenen Brand-
schutzauflagen vorgenommen.

Es wurden keine Prifungen hinsichtlich der
Anforderungen der madglicherweise aus dem
Gebaudeenergiegesetz (GEG) resultierenden
Nachrustpflichten vorgenommen. Dies betrifft
sowohl die aus dem GEG resultierenden Nach-
rastpflichten, als auch die bei Neubau, Erwei-
terung und Sanierung einzuhaltenden Standards.

Es wird unterstellt, dass hinsichtlich Instand-
haltung und Modernisierung die Vorgaben des
GEGs eingehalten wurden und die daraus ent-
stehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungs-
kostenansatz abgedeckt sind. Eine Haftung fur die
Richtigkeit dieser Annahme kann nicht Uber-
nommen werden.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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3.1 Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

3.2 Ausfithrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken: Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
FuBbdden: Keller:

Wohn- und
Schlafraume:

Sanitarraume:
Kiche:
Flure:

Terrasse:

eingeschossiges Wohnhaus als Einfamilienhaus,
freistehend; Das Gebéaude ist unterkellert und das
Dachgeschoss ausgebaut.

1954; ca. 1992 erfolgte der Anbau eines Vorbaus

Das Gebaude wurde augenscheinlich moder-
nisiert. Augenscheinlich und nach Auskunft des
Eigentimers wurden u.a. folgende Arbeiten
ausgefihrt:

= Erneuerung der Dachdeckung

= Modernisierung der Fenster und Au3entlren
Warmedammung der Aul3enwande
Modernisierung der Bader

teilweise Modernisierung des Innenausbaus

Massivbau

Beton
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk
massive Decke
Holzbalkendecke
Holzbalkendecke

Beton

Laminatbelag

Fliesen

Fliesen

teilweise Fliesen, teilweise Laminatbelag

Beton

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Innenansichten:

Sanitarraume:

Kiche:
Deckenflachen:
Fenster:
Taren: Hauseingangstr:
Zimmertiren:
Kellertiren:
Treppen: Geschosstreppe:

Kellertreppe:

Treppe zum
Dachboden:

KellerauRRen-
treppe:

Elektroinstallation:

Sanitare

Installation: Dusche/WC (EG.):
Bad/WC (DG.):

Kichenausstattung:

Raufaser mit Anstrich

Fliesen, ca. 1,30 m bis raumhoch

Fliesenspiegel an Objektwand

teilweise Deckenvertéfelung aus Holz, teilweise
Montageplattenverkleidung mit Anstrich, teilweise
Raufaser mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit doppelter Verglasung,
in geringem Umfang Dachflachenfenster, Fenster-
banke innen aus Naturstein, aul3en mit Ab-
deckung aus Kunststein, Uberwiegend Auf3enroll-
laden

Kunststofftlr mit Lichtausschnitten

Holztliren mit Anstrich

teilweise Holzbrettertir, teilweise Metalltliren,
teilweise Rohrenspantir

geschlossene Holzwangentreppe mit Kunststoff-
belag, Gelander aus Holz

Betontreppe mit Kunststoffbelag

Einschubtreppe aus Holz

Betontreppe

einfache Ausstattung, Telefonanschluss

Dusche mit Bodeneinlauf, wandhangendes WC,
Waschtischanlage, mittlere bis gute Ausstattung

und Qualitat, weil3e Sanitarobjekte

eingebaute Wanne, WC, Waschbecken, mittlere
Ausstattung und Qualitat, weil3e Sanitarobjekte

nicht in Wertermittlung enthalten

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

AuRenansicht:

Dach: Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Zustand:
Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung und Besonnung:

Bauschaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

energetischer Zustand:

Funktionsprifung:

Fernwarmeheizung, Stahlradiatoren mit Thermos-
tatventilen

zentral Uber Heizung

keine vorhanden
vorgesetztes Klinkermauerwerk

Holzdach mit Unterspannbahnen, ohne Aufbauten
und ohne Dammung

Satteldach

Betondachsteine, Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech

Kelleraul3entreppe

zweckmalig

Die Barrierefreiheit der baulichen Anlagen gemaf3
DIN 18040-2 ist nicht gegeben.

normal

Wesentliche auRRerlich erkennbare Baumaéangel
und Bauschaden sind nicht vorhanden. Des Wei-
teren gehe ich davon aus, dass keine verdeckten
Bauméangel und Bauschaden vorhanden sind.

keine

Das Gebaude entspricht augenscheinlich einem
Uberwiegend einfachen energetischen Gesamt-
zustand.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser,
Elektro etc.) oder sonstigen Einrichtungen vorge-
nommen wurde.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Allgemeinbeurteilung:

3.3 Raumaufteilung:

3.4 Nebengebaude u.4.:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem

auRRerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung

nach, in einem uberwiegend normalen baulichen

Gesamtzustand und entspricht einem mittleren

Wohnstandard. Es besteht augenscheinlich

folgender Reparaturstau:

= teilweise Putzschaden am Kellermauerwerk

= teilweise Reparatur Dachdeckung u. Wind-
federn

= teilweise Feuchtigkeits- und Putzschaden an
Stutzmauer (Kellerau3entreppe)

= Reparatur Dachdeckung (Eingangsvorbau)

» teilweise Feuchtigkeitsschaden im Decken-
bereich (Eingangsvorbau)

= teilweise Reparatur Au3enrollladen

= Rickbau Schuppen

2 Kellerraume, Flur, Heizungskeller, Waschkeller

3 Zimmer, Kuche, Dusche/WC, Eingangsflur, Flur,
Terrasse

4 Zimmer, Bad/WC, Flur

Garagengebaude mit Abstellraum in massiver
Bauweise, Baujahr 1954, Betonboden, Stahl-
schwingtor, Stromanschluss, Holzdach als Pult-
dach mit Wellplatten, einfacher Zustand. Es
besteht augenscheinlich folgender Reparaturstau:
= Reparatur Zwischendecke

= teilweise Fassadenarbeiten

= Reparatur Dachdeckung

» Rissbildungen im Mauerwerk

» Putzschaden am Innenmauerwerk

= Einbau Tur Abstellraum

= Erneuerung Fenster

Anm.: Die Dachdeckung wurde nicht auf schad-
stoffbelastete Materialien untersucht, da dieses
Gutachten kein baustoffkundliches Gutachten ist.
Aufgrund des Alters der Wellplatten kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass die Platten
asbesthaltig sind. Fir weiterfihrende Ausklnfte
sind Baustoffprifungen notwendig. Ggf. ent-
stehende Entsorgungskosten sind zusatzlich zum
Verkehrswert zu beriicksichtigen.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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3.5 AulRenanlagen: Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Gar-
tenanlagen und Pflanzungen, Hofbefestigung,
Terrasse (teilweise mit Uberdachung), Wegebe-
festigung, 2 Schuppen in massiver Bauweise

4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick
in 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, Westerbreite 30, zum Wertermittlungsstichtag
27.08.2024 ermittelt.

Grundstlucksdaten

Grundbuch: Fallersleben

Blatt: 3819

Ifd. Nr.: 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Fallersleben 4 351/102 767 m?2
Gesamt: 767 m2

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Der Verkehrswert fur das zu bewertende Objekt wird mit Hilfe des Sachwertverfahrens
ermittelt, weil Einfamilienhauser tblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert
der Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen) und dem Wert der AuRenanlagen (Wert der baulichen
und nichtbaulichen AulRenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27-34 ImmoWertV) durchgefuhrt; das
Ergebnis wird jedoch nur informativ bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. 88 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Gemald § 10 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellanséatze zu verwenden, die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modelkonformitat). Da fir den mal3geblichen
Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorlagen, die nicht nach
der ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind, wurde bei Anwendung dieser Daten im Rahmen
der Wertermittlung von der v.g. Verordnung abgewichen, zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle das Bewertungs-
grundstiuck betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf
zu berucksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den An-
satz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertck-
sichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der markttblichen
Miete),

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgro3e, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

4.2 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage eines amtlichen Bodenrichtwertes in der
Lage des Bewertungsgrundstticks durchgefuhrt.

Bodenrichtwert
Der Bodenrichtwert betragt gemanR Bodenrichtwertkarte fir Wolfsburg - Fallersleben in der

Lage des Bewertungsgrundstiicks 240,00 €/m? einschlieR3lich ErschlieBungskosten zum
Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet W
beitrags- und abgaben-

Wohnbauflache (Ein- und Zweifamilienhduser)

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei

Art der Bauweise Einzel- und Doppelhduser

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen
mittlungsstichtag 27.08.2024 und die wertbeeinflussenden
tungsgrundstticks angepasst.

Bodenrichtwert
Zuschlage/Abschlage zur Anpassung an
— den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand
des Bewertungsgrundsticks
(vgl. 8 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Bodenrichtwert mit dem
— beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand
des Bewertungsgrundsticks

— die Allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag

(vgl. 8 2 Abs. 1, 2 und 4 ImmoWertV) (0,00 %)
Seit dem letzten Richtwertstichtag ist nach

Auskunft des zustandigen Katasteramts keine
Wertveranderung eingetreten.

— den Zustand des Bewertungsgrundsticks
(vgl. 8 2 Abs. 3 und 8§ 5 Abs. 1 ImmoWertV),

namentliche:

e die Geschossflachenzahl (GFZ) (0,00 %)
e die Grundflachenzahl (GRZ) (0,00 %)
e die Lage (0,00 %)
e die Grundstucksflache (0,00 %)
¢ die Anzahl der Vollgeschosse (0,00 %)
e die Grundstlckstiefe (0,00 %)

Zuschlage und Abschlage insgesamt rd.

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert rd.

Wertverhaltnisse zum Werter-
Zustandsmerkmale des Bewer-

240,00 €/m?

+ 0,00 €/m?

240,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?
0,00 €/m?
0,00 €/m?
0,00 €/m?
0,00 €/m?
0,00 €/m?

=+/- 0,00 €/m?
+/- 0,00 €/m?

240,00 €/m?

Auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes wird der Bodenwert
des Grundstiuicks zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2024 wie folgt ermittelt:

Teilflache/ beitrags- und abgaben- Flache Bodenwert Bodenwert
Entwicklungsstufe rechtlicher Zustand relativ absolut
baureifes Land erschlieBungsfrei ‘ 767,00 m2 240,00 €/m? 184.080,00 € ‘
Grundsttcksflachen insgesamt: 767,00 m? Bodenwert: 184.080,00 €

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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4.3 Sachwertermittlung

Garagengebé&ude mit

Gebaude Einfamilienhaus Abstellraum

Berechnungsbasis

= umbauter Raum

» Bruttogrundflache (BGF) rd. 242,00 m2 rd. 35,00 m?

»  Wohn-/Nutzflache)

Normalherstellungskosten (inkl. BNK)”

» Kostenkennwert im Basisjahr (2010) 780,00 €/m? 485,00 €/m?

Baupreisindex 27.08.2024 in €

(2010 = 100) 182,8 182,8

Normalherstellungskosten (inkl. BNK)

» am Wertermittlungsstichtag 1.426,00 €/m? 887,00 €/m?

Herstellungswert (inklusive BNK)

= Normgebaude 345.092,00 € 31.045,00 €

» besondere Bauteile? 6.902,00 € 0,00 €

» besondere (Betriebs)Einrichtungen? 0,00 € 0,00 €

Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 351.994,00 € 31.045,00 €

Alterswertminderung lineare Wertminderung| lineare Wertminderung

= Jahre GND (= Gesamtnutzungsdauer) 70 Jahre 60 Jahre

» Jahre RND (= Restnutzungsdauer) 28 Jahre 15 Jahre

» Alterswertminderungsfaktor 0,60 0,75

» Betrag -211.196,00 € - 23.284,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen

Anlagen (inkl. BNK) 140.798,00 € 7.761,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 148.559,00 €

vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen? + 13.370,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und Aul3enanlagen = 161.929,00 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 184.080,00 €

vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks = 346.009,00 €

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor? X 0,95

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 328.709,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale? - 19.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks = 309.709,00 €
rd. 310.000,00 €

1) BNK = Baunebenkosten (Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen etc.)

2) Vgl ggf. Einzelaufstellung

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Erlauterungen zum Sachwertverfahren:

Bruttogrundflache:

Da keine Berechnung in der Bauakte vorhanden ist, wurde die Bruttogrundflache vor Ort
ermittelt. Die Flachenangabe ist fur die Verkehrswertermittlung hinreichend genau, sie sollte
jedoch nicht ungepruft fir andere Zwecke verwendet werden.

Alterswertminderung:

Die Alterswertminderung wurde gemaf ImmoWertV linear vorgenommen.

Besonders zu veranschlagende Bauteile:
Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungswert

KellerauRentreppe 2 % vom Herstellungswert (Normgebaude)
(345.092,00 € x 0,02 =rd. 6.902,00 €)

Summe 6.902,00 €

Vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen:

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert
Versorgungs- und Entwésserungsanlagen

Gartenanlagen und Pflanzungen 9 % vom vorlaufigen Sachwert der
Hofbefestigung ,

Terrasse (teilweise mit Uberdachung) baulichen Anlagen
Wegebefestigung (148.559,00 € x 0,09 =rd. 13.370,00 €)

2 Schuppen in massiver Bauweise

Summe 13.370,00 €

Objektspezifischer Sachwertfaktor:

Aufgrund von langjdhrigen Untersuchungen des Gutachterausschuss vom Katasteramt
Wolfsburg, beziglich der Gegenuberstellung von Sachwerten und tatsachlich erzielten
Kaufpreisen identischer Objekte, wurden Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von der Hohe
des Sachwertes und der Lage in Wolfsburg abgeleitet.

Fir den v.g. rechnerisch ermittelten vorlaufigen Sachwert halte ich einen objektspezifischen

Sachwertfaktor in Anlehnung an den Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses fur Grundstuickswerte Braunschweig-Wolfsburg in Hohe von 0,95 fir angemessen.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
(vgl. ggf. Einzelberechnungen)

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale marktgerechte Abschlage insg.
Mietabweichungen keine
Baumangel keine
Bauschéaden keine
Reparaturstau - 19.000,00 €
Modernisierungsbesonderheiten keine
Rechte/Belastungen keine
weitere Besonderheiten keine
Summe - 19.000,00 €

e FEinzelaufstellung zu dem Reparaturstau

Reparaturstau marktgerechter Abschlag
Einfamilienhaus:

teilweise Putzschaden am Kellermauerwerk

teilweise Reparatur Dachdeckung u. Windfedern

teilweise Feuchtigkeits- und Putzschaden an Stutzmauer
(KellerauRentreppe)

Reparatur Dachdeckung (Eingangsvorbau)

teilweise Feuchtigkeitsschaden im Deckenbereich (Eingangsvorbau)
teilweise Reparatur Aul3enrollladen

Rickbau Schuppen - 19.000,00 €
Garagengebéaude:

Reparatur Zwischendecke
teilweise Fassadenarbeiten
Reparatur Dachdeckung
Rissbildungen im Mauerwerk
Putzschaden am Innenmauerwerk
Einbau Tur Abstellraum
Erneuerung Fenster

Summe -19.000,00 €

Anm.: Dieses Gutachten ist kein Reparatur- bzw. Bauschadensgutachten. Der marktgerechte
Abschlag wurde aufgrund des v.g. Reparaturstaus pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmald geschatzt und spiegelt nicht die tatsdchlichen Kosten der
Instandsetzung wider. Es wurde eine ann&hernde Wertminderung aufgrund der fehlenden
Instandsetzung am Wertermittlungsstichtag in Form eines Marktabschlages dargestellt und
keine technischen Werte berechnet.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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4.4 Ertragswertermittiung

S Nutz-bzw. marktibliche (Netto-Kalt-)Miete
Mieteinheiten N
Wohnflache
(m?) (€/m?)| monatlich (€) jahrlich(€)
Einfamilienhaus rd. 122,00 8,50 1.037,00 12.444,00
Garage mit Abstellraum 80,00 960,00
jahrliche (Netto-Kalt)Miete 13.404,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters gemaR Anlage 3 ImmoWertV)
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages - 268,00 €
Instandhaltungskosten 13,80 € x 122,00 m2/ WHl.
+ 104,00 € x 1 Garage p.a. - 1.788,00 €
Verwaltungskosten 351,00 € x 1 Einfamilienhaus p.a.
+ 46,00 € x 1 Garage p.a. - 397,00 €
in Prozent rd. 18,0 %
Jahrlicher Reinertrag = 10.951,00 €

Reinertrag des Bodens (vgl. Bodenwertermittlung;
Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)
2,00% von 184.080,00 € (objektspezif. Liegenschaftszinssatz - Bodenwert) - 3.682,00 €

Ertrag der baulichen Anlagen = 7.269,00 €

Barwertfaktor (gem. Anhang B ImmoWertA)
bei p = 2,00 % objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

und n = 28 Jahren modifizierter Restnutzungsdauer X 21,2813
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 154.694,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 184.080,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® - 19.000,00 €
Ertragswert des Grundsticks = 319.774,00 €

rd. 320.000,00 €

1) Vgl. gof. Einzelaufstellung

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Erlauterungen zum Ertragswertverfahren:

Wohnflache:

Da keine Berechnungen in der Bauakte vorhanden sind, wurde die Wohnflache vor Ort
ermittelt. Die Flachenangabe ist fur die Verkehrswertermittlung hinreichend genau, sie sollte
jedoch nicht ungepruft fir andere Zwecke verwendet werden.

Mieten und Mieter:

Die v.g. Mieten sind fur Wolfsburg - Fallersleben als marktibliche Mieten, unter Bertck-
sichtigung der Lage und der Ausstattung des zu bewertenden Objekts anzusetzen. Gemalf
Auskunft des Eigentiimers besteht z.Zt. kein Mietverhaltnis.

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz:

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschafts-
zinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34
ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt. Der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelte Liegenschafts-
zinssatz fur Einfamilienhauser betragt 2,0 %. Unter Berlcksichtigung der Lage und der
Restnutzungsdauer halte ich den v.g. Liegenschaftszinssatz als objektspezifischen Liegen-
schaftszinssatz flir angemessen.

Barwertfaktor:

Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor)
wurde gemanR § 34 ImmoWertV nach folgender Formel ermittelt:

Kapitalisierungsfaktor: KF=_qg"-1
q"x(q-1)

q=1+LZ

LZ = p/100

LZ = Liegenschaftszinssatz

p = Zinsful

n = Restnutzungsdauer

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
(vgl. ggf. Einzelberechnungen)

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale marktgerechte Abschlage insg.
Mietabweichungen keine
Baumangel keine
Bauschéaden keine
Reparaturstau - 19.000,00 €
Modernisierungsbesonderheiten keine
Rechte/Belastungen keine
weitere Besonderheiten keine
Summe - 19.000,00 €

e FEinzelaufstellung zu dem Reparaturstau

Reparaturstau marktgerechter Abschlag
Einfamilienhaus:

teilweise Putzschaden am Kellermauerwerk

teilweise Reparatur Dachdeckung u. Windfedern

teilweise Feuchtigkeits- und Putzschaden an Stutzmauer
(KellerauRentreppe)

Reparatur Dachdeckung (Eingangsvorbau)

teilweise Feuchtigkeitsschaden im Deckenbereich (Eingangsvorbau)
teilweise Reparatur Aul3enrollladen

Rickbau Schuppen - 19.000,00 €
Garagengebéaude:

Reparatur Zwischendecke
teilweise Fassadenarbeiten
Reparatur Dachdeckung
Rissbildungen im Mauerwerk
Putzschaden am Innenmauerwerk
Einbau Tur Abstellraum
Erneuerung Fenster

Summe - 19.000,00 €

Anm.: Dieses Gutachten ist kein Reparatur- bzw. Bauschadensgutachten. Der marktgerechte
Abschlag wurde aufgrund des v.g. Reparaturstaus pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmald geschatzt und spiegelt nicht die tatsdchlichen Kosten der
Instandsetzung wider. Es wurde eine ann&hernde Wertminderung aufgrund der fehlenden
Instandsetzung am Wertermittlungsstichtag in Form eines Marktabschlages dargestellt und
keine technischen Werte berechnet.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren
orientieren. Der Sachwert des Grundstiicks wurde mit rd. 310.000,00 € nach dem Sach-
wertverfahren ermittelt. Der informativ ermittelte Ertragswert des Grundstiicks betragt rd.

320.000,00 €.

Im Sachwertverfahren wurden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt
mit dem objektspezifisch angepasstem Sachwertfaktor und den Vergleichsfaktoren aus der

Kaufpreissammlung bertcksichtigt. Eine weitere Anpassung halte ich fir nicht angebracht.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 38442
Wolfsburg OT. Fallersleben, Westerbreite 30,

Grundbuch: Fallersleben Kataster: Gemarkung: Fallersleben
Blatt: 3819 Flur: 4
Ifd.-Nr.: 1 Flursttck: 351/102

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2024 mitrd. 310.000,00 €  ermittelt.

02. Oktober 2024

der Sachverstandige

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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. Verzeichnis der Anlagen

[ERN

: Fotos

N

: Ubersichtsplane

3: Auszug aus Liegenschaftskarte (1 : 1.000)
4: Auszug aus Bodenrichtwertkarte

5: Grundrisszeichnung Kellergeschoss

6: Grundrisszeichnung Erdgeschoss

7: Grundrisszeichnung Dachgeschoss

8: Grundbuchauszug Abteilung I

9: Auszug aus Baulastenverzeichnis

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Anlage 1: Fotos

e B

Ansicht von Norden Ansicht von Osten

Ansicht von Westen Ansicht Garage von Norden

Ansicht Garage von Westen Ansicht Garage von Suden

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Innenansicht Kiiche Innenansicht Kiiche

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Innenansicht Dusche/WC (EG.) Innenansicht Dusche/WC (EG.)

Innenansicht Dusche/WC (EG.) Innenansicht Bad/WC (DG.)

Innenansicht Kellerflur Ansicht Heizungsanlage

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Ansicht KellerauBentreppe Ansicht Elektroanlage

Innenansicht Dachboden Innenansicht Garage

Innenansicht Garagendecke

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Anlage 2: Ubersichtsplane

Verkehrswertgutachten: Geschafts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Anlage 3: Liegenschaftskarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation
Gemesrde:  Wollsbueg, Stadt
Gemarkung:  Faliors) Erstelit am 18.06.2024
Fur 4 Pusstick: 3511102 Aktualitht dor Daten  08.06.2024
LRE UL
g7 -

. n

k,.

RS
51/11 ‘ \

' . | ‘ ¥

{ | - pl

\ Pl e UV |38

W = 5w MaBsia 19000 Yrnmi————  Malw

Varantwortiich fir den Inhalt: Bersitgesielit durch:

Landasamt i Geomnformation und Landesvermessung Niedersachean | sndesamt fr Geonformation ynd Lands 1g Nied h
Regionakieeklion Braurschwaig-Wolsburg - Katasteramt Wolfsburg - Kalasteramt Goslar -

Siogfried-ENers-Strafle 2 Jurgenwag &

38440 Weilsbueg 28640 Goslar

Zeichen: 003-A-407/2024

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Anlage 4: Bodenrichtwertkarte

7] Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
s GA Braunschweig-Wolfsburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 28.06.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.071.2023

Adresse: Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg - Fallersieben
Gemarkung: 4159 (Fallersleben), Flur: 4, Flurstick: 351/102

Mirallwnetbana

45

Bodenrichtwertzone: 09100103

Bodenrichtwert: 240 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache (Ein- und Zweifamilienhduser)
Bauweise: Einzel- und Doppelhduser

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Anlage 5: Grundrisszeichnung Kellergeschoss

Heizungskeller

Waschkeller

nicht maf3stabsgerechte Zeichnung

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180
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Anlage 6: Grundrisszeichnung Erdgeschoss
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Anlage 7: Grundrisszeichnung Dachgeschoss

r——*-*-——.————-———_—m.*—j

— - -|P- — — —— ﬁ

e
A R

Zimmer

nicht maf3stabsgerechte Zeichnung

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 19 K 13/23, Westerbreite 30, 38442 Wolfsburg OT. Fallersleben, AZ: 24062180



(r Oliver Dorka Seite 32
A “o~4

Von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlage 8: Grundbuchauszug Abteilung Il

Do
Amtsgericht Grundbuch von Blatt 1
Wolfsburg Fallersleben 3819 Abteilung Il

Laufende |Laufende Nummer
Nummer | der betroffenen

Lasten und Beschrénkungen
Eintra- stands-

1 1 tlw. Nur lastend auf den ehemaligen Flurstiicken
i 351/11 und 351/15, Flur 4:
Vormerkung auf Einrdumung einer beschrinkten
persdnlichen Dienstbarkeit zugunsten des
Preussischen Fiskus dahingehend, daB dieser
in dem im § 11 Abs. 1 des Kaufvertrages vom
25./28. September 1912 -III. B. 1929-
angegebenen Umfange Mineralien auf den
verkauften Grundsticken gewinnen darf.
Eingetragen am 28. November 1913, Mithaft:
Fallersleben Blatt 1000. Abteilung II Nr. 3
hat Vorrang. Hierher Ubertragen am 27. Au-

%ggg 1953 und umgeschrieben am 5. Z?ktober
¢ “r

lastend auf den ehemaligen Flurstiicken 351/11 und 351/15, Flur 4:

Mieter nach MaBgabe der Eintragungsbewilligung vom 19. November 1953 fiir den
jeweiligen Eigentiimer des In I Blatt 20 verzexchneten Grundbesitzes. Abteilung II
Nr. 3 hat Vorpyang. Eingetragen am 5. Februar eben am %, Oktober 1988.

-

Grundstiick ist Reichsheimstdtte. Ausgeberin ist die Nxedersachs1séhé Heimstitte Gesell-
Haftung in Hannover. Der Betrag des Entgelts fiir den Boden betrdgt

1.638,05 DM -eintausendsechs ddreiBig 05/100 Deutsche Mark-. Die Rechte Abteilung II
Nr. 1 und 2 sowie Abteilun

& III Nr. 1 haben tragen am 28. Juni 1958 und umge-
g schrieben am 5. Oktober 19 ¢
: 7
« s
4 1 VeriuBerungsverbot fiir das Land Niedersachsen, vertreten durch die Staatsanwalt]
schaft Braunschweig. GemaB Ersuchen der Staatsanwaltschaft Braunschwelg vom
19.04.2022 (B06 AR 21520/22) eingetragen am 27.04.2022.
3 3
2 Frohlich 2
2] | <
1 1
g
Amisgericht Grundbuch von Blarit I 2 |
Wolfsburg Fallersleben 3819 Abtellung Il
Loufende | Laufende Nummer
Nummer | derbetroffenen | |
der Grundsticke Im Lastenund Beschrdnkungen
Eintra- Bostands-
gungen verelchnis
1 2 2
5 x Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (19 K 13/23). Eingetragen am
07.12.2023.
Schweizer
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Anlage 9: Auszug aus Baulastenverzeichnis

Beglaubigte Abschrift
STADT WOLFSBURG
Baulastenvarzeichnis von: Wolfsburg, Stadtted Fallersleben Baulastenblatt Nr 58 Seite
Grundstiick: Wolfsburg - Fallersieben, Westerbraita 30
Gemarkung: Fallersieben Flur 4 Flurstck: 3517102
JSL2T
Lid Nr | Inhalt der Eintragung Bemarkungen
1 2 3
1 Sie genehmigt den Eigentiimern des Flursticks 351/103 und deren Eingetragen aufgrund Eintragungsverfugung vom
Rechtsnachfolgem m Eigentum die Grenzbebauung (s. Lageplan) 28.04,1676 /Bo

gez. Dittmer

. Mitt. Des Kat A, v. 30,03.98 Fist. 351/102
gez Dittmer 06.4 88

|
<

Die vorstehende Abschrilt der Entragung stiment mit der Entragung im Baulastenblatt wietich Obecein
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