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Grundstiickssachversténdige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

GUTACHTEN

tber den Marktwert i. S. d. § 194 BauGB

fur das

Grundstuck

KuhstraBBe 6, LindenstrafB3e,

38170 Uehrde, OT Warle

Der lastenfreie Marktwert des Grundstlickes zum Stichtag 8. Dezember 2021 be-
tragtrd.

56.000 €

Dipl.-Ing. lvonne Brylczak MRICS

: von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die
Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie Mieten und Pachten : Immobiliendkonomin (ebs)
: Immobiliengutachterin HypZert fiir finanzwirtschaftliche Zwecke — CIS HypZert (F)

arealiwert
: Hannoversche Strale 60 ¢ : D-38116 Braunschweig : Telefon +49 (0) 531 60 95 40 40 : Fax +49 (0) 531 60 95 40 49
: E-Mail info@arealwert.de : www.arealwert.de
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Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Allgemeine Angaben

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Grundstiickssachverstandige

Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

8. Dezember 2021
8. Dezember 2021

2|28

Baujahr unbekannt

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70-Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 15dahre

Instandsetzungskosten 50 €/m? 5.000 €

Grundstlcksflache 141 /m?

Bodenwert 4230€

Bewertung als wirtschaftliche Einheit

Sachwert

Baupreisindex (2010 = 100) 146,8

Normalherstellungskosten (NHK) 2010 630 €/m?

Sachwert lastenfrei 554 €/m? 56.000 €

Marktwert

Marktwert lastenfrei 554 €/m? 56.000 €

Bodenwertanteil am Marktwert 8 %

Belastungen in Abteilung Ii Wert der
Belastung

- Ifd. Nr2 1 Grunddienstbarkeit (Bebauungsbeschrankung) f. den 0€

jew. Eigentimer Band 2, Bl. 9, Ackerhof Nr. ass. 4

- IfdNr. 2 - 4; Eintragungen geldscht

= Ifd. Nr. 5: Auflassungsvormerkung 0€

-1fd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk 0€

KuhstraBe 6, LindenstraBBe, 38170 Uehrde, OT Warle 21/1/1/002
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Wert der wirtschaftlichen Einheit

Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft
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Marktwert lastenfrei 554 €/m? 56.000 €

Zusammenstellung der Einzelwerte

Marktwert 55.000 €

Flurstick 9/2:

Marktwert 1:350 €
KuhstraBBe 6, LindenstraBe, 38170 Uehrde, OT Warle 21/1/1/002
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Weitere geforderte Angaben:

e ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Das Objekt wird vom Ehemann der Eigentimerin bewohnt.
e ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz:
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Volleigentum,-Es: wird somit-unter-
stellt, dass kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt ist.
e 0ob ein Gewerbebetrieb geflhrt wird (Art und Inhaber):

Nein, ein Gewerbebetrieb wurde bei der. Ortsbesichtigung nicht festgestellt.
Nach schriftlicher Auskunft der Samtgemeinde-Eim-Asse ist kein' Gewerbe
angemeldet.

e 0b Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen
nicht mitgeschétzt sind (Art.und Umfang):

Nein, es wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen bei der Orts- 4|28
besichtigung festgestellt, die nicht mit bewertet werden.

e 0ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Nein, nach ITnaugenscheinnahme besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
Zerstérende Untersuchungen-wurden nicht vorgenommen. Aufgrund des
baulichen Zustandes istein Hausschwamm aber nicht auszuschlie3en.

e 0ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Aus‘den Bauakten gehen keine baubehdérdlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen-hervor.

¢ ob ein-Energieausweis vorliegt:

Es lag kein Energieausweis zur Wertermittlung vor.

KuhstraBe 6, LindenstraBBe, 38170 Uehrde, OT Warle 21/1/1/002
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e ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:

Geman schriftlicher Auskunft des zustandigen Umweltamtes sind keine Alt-
lasten bekannt. Bei der Ortsbesichtigung sind keine Hinweise auf Bodenver-
unreinigungen und Kampfmittel bekannt geworden. Auftragsgemai wurde
keine schriftliche Auskunft des zustdndigen Amtes bezuglich Kampfmitteln
angefordert.

5|28
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Wolfenbuttel
—Vollstreckungsgericht—
Rosenwall 1 a

38300 Wolfenbuttel
Auftragsdatum 15. November 2021
Zweck des Gutachtens Marktwertermittlung des- Grundbesitzes in der

Zwangsversteigerungssache 23K 11/21

Wertermittlungsstichtag 8. Dezember 2021 (Tag der/Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 8. Dezember-2021
Tag der Ortsbesichtigung 8. Dezember 2021

Teilnehmer der Ortsbesichtigung die Lebensgefahriin.des Bewohners

die Eigentimerin (Zutritt wurde nicht gewahrt)

die Sachverstandige

Auftragsgeman ist der Marktwert im Rahmen eines“Zwangsversteigerungsverfah-
rens zu ermitteln. Aufgrund- verfahrensrechtlicher -Besonderheiten im Zwangsver-
steigerungsverfahren-ist dabei der lastenfreie Wert des Grundstlickes zu ermitteln.
Rechte und Belastungen in-Abteilung Il des Grundbuches werden dementsprechend
nicht beim <Marktwert beriicksichtigt.-§ .6 Abs. 2 ImmoWertV findet in diesem Fall
keine Anwendung. Die:Werte der! Rechte und Belastungen werden ermittelt und

gesondert ausgewiesen.

GemaB §.63 (1))ZVG.sind mehrere in demselben Verfahren zu versteigernde
Grundsticke, einzeln-auszubieten. Alternativ kann auch ein Gesamtausgebot erfol-
gen. Auftragsgeman wird fir ein Gesamtausgebot der Marktwert der wirtschaftlichen
Einheit-ermittelt. .FUr die Einzelausgebote werden die Marktwerte der Einzelgrund-

stlicke ermittelt:

1.2 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die vorgelegten Unterlagen und
Informationen zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag uneingeschrankt
Gultigkeit haben und vollstandig bzw. umfassend sind. Die Sachverstandige fuhrt
keine Kontrolle beziiglich Vollstandigkeit und Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen

7128
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und gegebenen Informationen durch. Es erfolgt lediglich eine Plausibilisierung der
vorgelegten Unterlagen.
Vom Gericht wurden folgende wertermittlungsrelevanten Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

- Auszug aus dem Grundbuch vom 15.09.2021
Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskilinfte und Unterlagen herangezo-
gen:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 18.11.2021

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis-vom 19.11.2021

- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 19.11:2021

- Online-Abfrage zum Bauplanungsrecht

- Auskunft zum Denkmalschutz.vom 22.02.2022

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitrdgen und Abgaben nach dem Kommunal- 8|28
abgabengesetz (KAG) vom 29.11,2021

- Gewerberegisterauskunft vom 14.12.2021
- Informationen zur demografischen Entwicklung

- Lageinformationen‘’vom Anbieter' geoport

1.3 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse KuhstraBBe 6, LindenstraBBe
38170 Uehrde, OT Warle

Grundbuch von Warle

Blatt 74

Gemarkung Warle

Flur 1

Flurstlicke, GroéRe Flurstucke GroBe
71 96 m2
9/2 45 m?

141 m2

KuhstraBe 6, LindenstraBBe, 38170 Uehrde, OT Warle 21/1/1/002
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Laut Grundbuch besteht das Bewertungsobjekt aus zwei selbstandigen Grundsti-
cken mit insgesamt zwei Flurstlicken. Aufgrund der tatsachlichen Nutzung wird bei
der Bewertung der angegebenen Flurstiicke von einer wirtschaftlichen Einheit aus-
gegangen.

1.4 Objektkonzeption

Das Bewertungsobjekt ist eine zweigeschossige Doppelhaushélfte mit nicht’ausge-
bautem Dachgeschoss. Rickwartige verfligt das Gebaude-iiber einen-angebauten
Keller. Das Flursttick 9/2 ist unbebaut.

9]28
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2 Grundstiicksmerkmale

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Uehrde (rd. 870 Einwohner, Stand 30.09.2021) ist Mitglied der Samtgemeinde EIm-
Asse (ca. 18.160 Einwohner, Stand 30.09.2021) im Landkreis Wolfenbuitel. Sie be-
steht aus den Ortsteilen Barnstorf, Uehrde, Warle und Watzum und-ist ein /andlich
strukturierter Raum mit einer Anzahl an kleineren und mittleren” Handwerks- und

Gewerbebetrieben sowie einigen landwirtschaftlichen Betrieben.

Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs gibt es in der Gemeinde nicht. Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie arztliche und schulische Versorgung befinden “sich in
Schéppenstedt.

Die Kreisstadt Wolfenbuttel liegt gut 20.km nordwestlich, bis-nach’ Braunschweig
sind es rd. 30 km. Hier befindet sich(auch der nachste Bahnhof mit ICE-Anschluss.
Der OPNV wird in der Gemeindé. durch. Buslinien der-Reisebiiro Schmidt GmbH
sichergestellt.

Im westlich gelegenen Semmenstedt kreuzen sich die BundesstraBe 79 (Wolfenb(t-
tel-Halberstadt-Quedlinburg) und B 82 (Rhiden-Goslar-Schéningen). Anschluss an
die nachste Autobahnauffahrtiist in gut 25 km”Entfernung an die A 36 in WolfenbUt-
tel-Nord oder westlich in-Schiaden-Nord -bzw. Fléthe gegeben. Der nachste interna-
tionale Flughafen befindet sich in.Hannover-Langenhagen in rd. 100 km Entfernung.

2.1.2 Mikrolage

Das) Bewertungsobjekt befindet sich in Uehrde im Ortsteil Warle an der KuhstraBe,
Ecke LindenstraBe @nd-.ist durch diese verkehrstechnisch erschlossen. Warle liegt
knapp 4-km norddstlich von Uehrde. Der nachstgréBere Ort Schdppenstedt ist eben-
falls rd. 4 kmnordwestlich gelegen. Die KuhstraBe und die LindenstralBe sind Ne-
benstraf3en  mit geringem Verkehrsautfkommen. In der Nachbarschaft herrschen
Wohnhauser und landwirtschaftlich genutzte Gebaude vor. Die Lage ist landlich

gepragt.

Die Verkehrsanbindung ist maBig. Eine Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr
ist an der Bushaltestelle ,Warle* in ca. zwei Gehminuten gegeben. Die Haltestelle
wird jedoch nur eingeschrankt durch regelméaBige Buslinien bzw. von einem Anruf-

Taxi bedient. Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs sind in Warle nicht vor-

1028

KuhstraBe 6, LindenstraBBe, 38170 Uehrde, OT Warle 21/1/1/002




© Dipl.-Ing. lvonne Brylczak MRICS a Pe a I: We rt

Grundstiickssachverstandige

Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

handen, befinden sich aber in Schéppenstedt. Weitere Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kindergarten und Arzte sind ebenfalls in Schéppenstedt vorhanden.

Ortsunibliche Immissionen sind nicht bekannt. Insgesamt wird die Lage in Bezug
auf die aktuelle Nutzung als normal eingeschéatzt.

2.1.3 Demografische Kennzahlen

Einwohner (30.09.2021)

Samtgemeinde Elm-Asse: 18.165
Gemeinde Uehrde: 873
Relative Bevdlkerungsentwicklung 2011 bis 2019 (SG-Elm-Asse) -8,9%
Relative Bevdlkerungsentwicklung 2014 bis 2019 (SG Elm-Asse) 2,5 %
Arbeitslosenquote (12/2021, Landkreis Wolfenbtittel) 4,4 %
Kaufkraftkennziffer (2019, Landkreis Wolfenbuttel) 104,6
Kaufkraft pro Kopf/Jahr (2019, Landkreis Wolfenbiittel) 25.588 €
Quellen: www.wegweiser-kommune.de,' www.statistik.arbeitsagentur.de, www.mb-research.de,

http://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/
2.1.4 Grundstiick

Die Grundsticksflache des Flurstiicks-7/1 istregelmaBig geschnitten und in ihrer
Topografie eben. Das Flurstiick 9/2 ist unregelméaBig geschnitten. Beide Flurstliicke
sind durch das Flurstiick 8/1:getrennt. Die GrundstiickserschlieBung erfolgt Uber die
KuhstraBe bzw.-Lindenstraf3e:. Die Zuwegung zum Flurstick 7/1 erfolgt Gber das
Flurstick 5/1,-welches-auch als Garten /genutzt wird. GemaB Ricksprache mit dem
Grundbuchamt ist das) Flurstick Eigentum der Gemeinde. Ein Wege-, Leitungs-
oder-Nutzungsrecht zugunsten des Flurstiicks 7/1 ist im Grundbuch nicht eingetra-
gen.“Zwischen der Gemeginde und der Eigentiimerin besteht ein Pachtvertrag. Laut
Auskunft/der, Gemeinde betragt die Pacht 1 €/m? pro Jahr. Der Vertrag lauft jeweils
flr ein-Jahr und-verlangert sich automatisch, wenn nicht mit einer Frist von drei Mo-
naten-gekindigt wird. Von Seiten der Gemeinde wurde das Interesse bekundet, das
Flurstiick an den jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks 7/1 zu verkaufen bzw. den
Pachtvertrag” mit dem Ersteher des Grundstiicks fortzufihren. Die Zuwegung ist
daher weiterhin gesichert.

Das Flurstick 7/1 ist nahezu vollstandig Uberbaut. Das Flurstick 9/2 ist unbebaut.

11|28
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Die ortstblichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Auf dem Bewer-
tungsgrundstiick stehen Parkmdglichkeiten nur auf dem Flurstick 9/2 zur Verfl-
gung. Weitere Parkplatze befinden sich im 6ffentlichen Verkehrsraum.

2.2 Entwicklungszustand

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der tatséchlichen Nutzung
entspricht das Bewertungsobjekt baureifem Land gemaf § 5 Abs. 4 ImmoWertV.

2.3 Rechte und Beschrankungen
2.3.1 Privatrechtliche Situation — Grundbuch

Der Bewertung liegt ein Grundbuchauszug vom 15.09.2021 (zugrunde. Folgende
Eintragungen sind in Abteilung Il vorhanden:

- Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Bebauungsbeschrankung).f.'den
jew. Eigentimer Band 2, Bl. 9, Ackerhof Nr. ass. 4

- Ifd. Nr. 2 - 4: Eintragungen geléscht

- Ifd. Nr. 5: Auflassungsvormerkung

- Ifd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk

Der genaue Wortlaut der Eintragungen-ist dem‘Grundbuchauszug zu entnehmen.

Die Eintragung der Ifd.-Nr. 1 stammt aus dem Jahr 1926. Die Bewilligung dazu liegt
weder im Bauamtnoch im:-Landesarchiv-vor. Das begtinstigte Flurstiick konnte nicht
eruiert werden.-Es wird daher'in der/Wertermittlung davon ausgegangen, dass unter
Berlicksichtigung der-bestehenden-Bebauung die Grunddienstbarkeit keinen Wert-
einfluss-hat.

Die Auflassungsvormerkung begunstigt den Erwerber des Bewertungsobjektes und
sichert dessen Rechte. Ein freihdndiger Verkauf ist nur bei Léschung der Auflas-
sungsvormerkung: moéglich. Der Wert des Grundstlicks wird hierdurch jedoch nicht
béeinflusst.

Der Zwangsversteigerungsvermerk unter Ifd. Nr. 6 wird nach Erteilung des Zu-
schlags bzw. Aufhebung des Verfahrens von Amts wegen geléscht. Der Vermerk
hat keinen Einfluss auf den Wert des Grundsttcks.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind nicht bekannt. Es wurden
diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

12|28
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2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.3.2.1 Bauplanungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt nach Online-Abfrage beim zustandigen Bauamt nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist
nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile” zu regeln. Demnach sind Bauvorhaben zulassig, wenn sie sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der-Grundstlicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen-und die
ErschlieBung gesichert ist.

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elm-Asse ist der Bereich, in.dem sich
das Bewertungsobjekt befindet, als gemischte Bauflache dargestellt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Uberginstimmung des Bewertungs-
objektes mit dem Bauordnungsrecht wurden nicht explizit geprift. Bei der Bewer-
tung wird davon ausgegangen, dass-die baulichen, Anlagen und Nutzungen geneh-
migt sind.

2.3.2.2 Baulasten

Es wurde eine schriftliche Auskunft vom zustandigen Bauamt zum Inhalt des Bau-
lastenverzeichnisses eingeholt. Hiernach enthéalt das Baulastenverzeichnis fir das
Bewertungsobjekt keine Eintragungen.

2.3.2.3 Denkmalschutz

Laut-Mitteilung des"Landkreises Wolfenbuttel, Abteilung Bauaufsicht und Denkmal-
pflege; istcdas Bewertungsobjekt nicht im Verzeichnis der Kulturdenkmale — Bau-
denkmale eingetragen:

2.3.2.4 Okologische Lasten und Altlasten

Gemaf schriftlicher Auskunft des Landkreises Wolfenblttel, Umweltamt sind auf
dem zu bewertenden Grundstlick keine Altlasten bekannt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise auf ékologische Lasten und Altlas-
ten des Gebaudes und des Grundstiickes genannt. Augenscheinlich waren auf dem
Grundstick und im Gebaude keine Okologischen Lasten und Altlasten erkennbar.
Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass eine positive Untersuchung auf éko-
logische Lasten und Altlasten eine erhebliche Auswirkung auf den Marktwert haben

1328
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kann. Im Verdachtsfall ist gegebenenfalls ein Umweltsachverstandiger hinzuzuzie-
hen. Bei der Bewertung wird von einem lastenfreien Grundstiick und Gebaude aus-
gegangen.

2.4 Abgaberechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Mitteilung der Samtgemeinde Elm-Asse sind fir das.zu bewerten-
de Grundstlck keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten. Mittelfristig ist-auch
nicht mit der Erhebung von StraBenausbaubeitrdgen zu rechnen.

14|28
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3 Objektbeschreibung

3.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und beruht auf den Er-
hebungen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden Bauakten
und Beschreibungen. Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrie-
ben, wie es fir das Herleiten der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es wer-
den die vorherrschenden und offensichtlichen Zustande und Ausstattungen’ be-
schrieben. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht nicht; Teilbereiche kénnen ab-
weichende Ausfihrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf /Angaben aus’den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéahrend der Ortsbesichtigung sowie‘auf Annahmen Ublicher
bauzeittypischer Ausflihrungen. Die Funktionsfahigkeit-einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie die technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser usw.) wurden nicht geprift.. Die Funktionsfahigkeit-wird unterstellt, soweit
nachfolgend keine entsprechenden Ausflihrungen gemacht-werden. MaBprifungen

wurden wahrend der Ortsbesichtigung. nicht vorgenommen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich Bauschaden und gesundheitsgefahrdender
Baustoffe sind nicht-erfolgt. Bauméangel und -schaden wurden nur aufgenommen,
wenn sie zerstérungsfrei. bzw. offensichtlich”erkennbar waren. Die Auswirkungen
gof. vorhandener ' Bauméngel und Bauschaden auf den Marktwert kénnen hier nur
pauschal <berticksichtigt-werden.. Fir vertiefende Untersuchungen ist ein Sachver-
standiger flir Bauschaden hinzuzuziehen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
scheSchadlinge - sowie.,gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt. Angaben. in-Verbindung mit Instandhaltung, Instandsetzung, Moderni-
sierungru.a.m. sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie werden ggf. ohne
erforderliche fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Das Bewertungsobjekt ist eine zweigeschossige Doppelhaushélfte mit nicht ausge-

bautem Dachgeschoss. Rickwartig ist ein Kellerraum an das Gebaude angebaut.

Das Kellergeschoss dient ausschlieBlich Lagerzwecken. Im Erdgeschoss des Hau-
ses befinden sich die Kiiche, ein Wohnraum und ein Hauswirtschaftsraum, durch

1528
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den das Bad zu erreichen ist. Vom Bad aus besteht der Zugang zum rlckwartig

angrenzenden Kellerraum.

Im Obergeschoss sind Wohnzimmer, Schlafzimmer und ein Kinderzimmer gelegen.
Das Dachgeschoss dient Lagerzwecken. Sowohl in der Diele im Erdgeschoss als
auch im Flur im Obergeschoss befindet sich ein Kaminofen.

Das nicht ausgebaute Dachgeschoss ist Gber eine Bodeneinschubtreppe zu errei-
chen.

Das gesamte vorhandene Mobiliar ist nicht Gegenstand der Bewertung und wird.im
Marktwert nicht bertcksichtigt.

Im Rahmen des Ortstermins konnte das gesamte Objekt besichtigt werden,

3.3 Gebaudeart, Zustand, Ausstattung

Gebéaudeart: zweigeschossige —Doppelhaushélfte  mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss; das Gebaude ver-

fugt Uber einen angebauten Kellerraum

1628

Baujahr: unbekannt

Gebaudekonstruktion

AuBenansicht: Fachwerk, Giebelseite mit Faserzementplatten
und Bitumenschindeln

Konstruktionsart: Fachwerkbauweise

Dachform, -eindeckung: Krippelwalmdach, Eindeckung mit Dachpfannen

Wande: Fachwerk, tlw. Innenverkleidung

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Treppen: Holztreppe, Kellertreppe massiv

Technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das 6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallationen: normale Ausstattung, Rauchwarnmelder im Flur
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Heizung: 2 Kaminéfen im EG und OG, mobiler Gasofen im
Bad, elektrischer Handtuchheizkdrper im Kinder-

zimmer
Warmwasserversorgung: dezentral Gber Durchlauferhitzer
Ausbauzustand
Bodenbelage: Laminat, Fliesen, PVC auf Spanplatten
Wandbekleidungen: Tapeten, Fliesen, Putz, Vertafelung
Deckenbekleidungen: Tapeten, abgehangte Decke-mit Holzverkleidung,
teils sichtbare Balkenlagen
Fenster: Holzrahmen mit.. Warmeddmmverglasung,” 1
Kunststofffenster
Tiren: Hauseingangstlir: “Kunststofftlr “-mit”~ Warme-
dammyerglasung
Innentiren: Holztiren in Holzzargen
Sanitérinstallation: EG: Bad:mit‘Dusche; Waschbecken, WC
Besondere Bauteile: keine

3.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis)fir Wohngebdude geman §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung
(EnEV) fir das zu bewertende Gebaude: lag nicht vor. Die Energieeffizienz des Ge-
b&udes wird als schlecht flr das.fiktive Baujahr unterstellt. Es wird Uber Kamindfen
mit Holz'geheizt, die-Fassade und-das Dach (die oberste Geschossdecke) sind nicht
gedammt. Die/entsprechenden”Warmedurchgangskoeffizienten der Gebaudehdille,
der Fenster-und der Wande / Decken zu ungeheizten Raumen sind nicht bekannt

geworden:

3.5 AuBenanlagen

Ver- und-Entsorgungsleitungen, Einfriedung mit Holzzaun.

3.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Das Gebaude weist deutliche Bauschaden und teils Fertigstellungsriickstande auf.
Die Holzbauteile des Fachwerks an der Fassade, insbesondere das Schwellholz

zeigen Beschadigungen durch Witterungseinflisse. An der Fassade lésen sich
groBflachig die Bitumenschindeln. Die Faserzementplatten weisen starke Verwitte-

17|28
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rungserscheinungen und vereinzelt Beschadigungen auf. An den Gefachen sind an
verschiedensten Stellen Putzabplatzungen vorhanden. An der Traufe sind groBBe
Lécher im Ubergang zum Dachboden zu sehen. Auch das Dach weist Undichtigkei-

ten auf.

Im Innern ist u.a. die Decke in der Dachbodenkammer beschadigt; Unter einem
Fenster ist der Bristungsriegel verfault und die Wand aufgebrochen. Die Fenster im
Haus sind teilweise undicht und verzogen. Der Keller zeigt sowoht an Wéanden als
auch an der Decke Farb- und Putzabplatzungen. Laut Aussage zum-Ortstermin
steht bei Starkregen auch Wasser im Keller.

Im Erdgeschoss ist die Einfassung der Hauseingangstir nicht/ fertiggestellt,) Gber
dem Elektroverteiler fehlen Wand- und Deckenverkleidung; auch in der Kiche und
im Hauswirtschaftsraum fehlen Wandverkleidung und Putz. Im Bad fehlen an der
Toilette und der Dusche einige Fliesen. Weiterhin. sindeinige ‘Fliesen beschéadigt
und unsachgeman verfugt. In der Dusche-ist Schimmelbildung ersichtlich.

Im Flur im Obergeschoss gibt es ebenfalls Fehlstellen in-der Wandverkleidung. An
der Wohnzimmerdecke ist ein Wasserfleck vorhanden:

Des Weiteren verflgtidas’/Haus neben den beiden Kamindéfen und dem mobilen
Gasofen im Bad Uber keine weitere Heizung.

Die Ublichen-altersbedingten-Abnutzungserscheinungen werden im Bewertungsver-
fahren durch-Abschlage bei den Normalherstellungskosten (Sachwertverfahren).
Baualter‘und Zustand-sowie wirtschaftliche Wertminderung aufgrund bspw. Kkleiner,
nicht“mehr den heutigen Anforderungen gerecht werdender Raume spiegeln sich
zudem im Ansatz-der Restnutzungsdauer wider.

UnterBerlicksichtigung des Zustandes ist davon auszugehen, dass ein potenzieller
Erwerber das-Objekt grundlegend renovieren und sanieren wird. Die tatséchlichen
Kosten héngen-von den zu planenden MaBnahmen ab. Es wird vom Ist-Zustand
ausgegangen und es werden nur notwendige Instandsetzungskosten zur Erhaltung
der Bausubstanz bis zum Ende der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer berticksich-
tigt. Die Sanierungskosten werden pauschal nach sachverstandigem Ermessen er-
mittelt und als Abschlag im Sachwertverfahren bertcksichtigt. Notwendige Instand-
setzungsmaBnahmen sind u.a. die Sanierung des Fachwerks, die Abdichtung des
Daches, SchlieBen von Undichtigkeiten und SicherungsmaBnahmen sowie fehlende
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Wand- und Deckenbekleidungen anbringen. Die Instandsetzungskosten werden im
Sinne einer vorsichtigen Bewertung mit rd. 50 €/m? Wohnfldche (pauschal rd.
5.000 €) angesetzt.

Der angesetzte Wert fir die Instandsetzung/Modernisierung spiegelt nicht die tat-
sachlichen Kosten wider, sondern stellt anndhernd die Wertminderung aufgrund der
fehlenden Instandsetzung/Modernisierung dar und soll in etwa dem Ansatz entspre-
chen, den auch ein Kaufer vom geforderten Kaufpreis abziehen wirde. ‘Eine’ diffe-
renzierte Untersuchung und Kostenermittlung waren gegebenenfalls zu-empfehlen:
Fir die genaue Ermittlung der Kosten sind entsprechende”Angebote -einzuholen;
Gegebenenfalls ist zur Beurteilung des Schadensausmafes der Holzbauteile’ des
Fachwerks ein Bauschadenssachverstandiger hinzuzuziehen.

3.7 Starken- / Schwachen-Analyse

Starken

Das Objekt befindet sich in einer Iandlichen, ruhigen Wohnlage:

Schwéchen

Das Gebaude weist vielfachen Instandsetzungs--und Renovierungsstau auf. Es
handelt sich um eine ‘sehr landliche Lage mit-maBiger Infrastruktur. Zugang zum
Haus besteht nur tiber ein fremdes Flurstuck.

Chancen

Nach Sanierung bestehen durchschnittliche Vermarktungschancen an einen K&au-
ferkreis;-der eine landliche, ruhige Wohnlage bevorzugt.

Risiken

Aufgrund.des Zustands und der Lage kann es zu verlangerten Vermarktungszeiten
kommen. Zudem besteht ein erhéhtes Kostenrisiko zur Beseitigung der Schaden.

1928
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3.8 Bauberechnung

Zusammenfassung

Grundflache 83 m2
Brutto-Grundflache 209 m2
Wohnflache 101 m2

Die detaillierte Aufstellung der Flachen ist als Anlage Il beigeflgt. Laut Auskunft der
zustandigen Behorde sind in der Bauakte keine Bauunterlagen-vorhanden. Die Fla=
chen wurden (berschlagig anhand des Liegenschaftskataster ermittelt. Die Wohn-
flache wurde aus dem prozentualen Verhaltnis zur Grundflache abgeleitet.

3.9 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfihigkeit

Das Bewertungsobjekt ist als reines Wohnhaus nutzbar und auch dafir ausgelegt.
Anderweitige Nutzungen sind nicht ohne gréBeren-baulichen Aufwand mdglich und
werden wirtschaftlich als nicht sinnvoll erachtet.

Die Drittverwendungsfahigkeit/Nutzbarkeit’durch Dritte’wird als normal eingeschatzt. 20|28

Vermietbarkeit

Das Objekt befindet sich in einer l1&andlichen-Gegend, dies schrankt den Mieterkreis
ein. Nichtsdestotrotz werden solche Objekte insbesondere von Menschen nachge-
fragt, die Wert-auf eine'landliche Lage‘legen. Negativ sind die geringen Freiflachen
am Objekt; Die Sanierung ist-fiir_eine Vermietbarkeit unabdingbar. Die Vermietbar-
keit des‘Bewertungsobjektes nach Sanierung wird aufgrund der Lage- und Objektei-
genschaften‘als eingeschrankt eingestuft.

Marktgangigkeit

Das Objekt ist hauptsachlich zur Eigennutzung geeignet, nicht fir Kapitalanleger.
Die ‘'sehr_landliche Lage und maBige Infrastruktur schranken den Kéauferkreis ein.
Zudem kann der Sanierungsstau potenzielle Kaufinteressenten zurlickhalten. Die
Marktgangigkeit nach Sanierung wird dennoch aufgrund der allgemeinen Marktlage

insgesamt noch als normal erachtet.
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4 Ermittlung des Marktwertes

41 Marktwert

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis be-
stimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den-tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes-oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht-auf ungewdhnliche

oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes werden in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Nach § 8. ImmoWertV sind-zur Ermitt-
lung des Marktwertes das Vergleichswertverfahren (§15), das Ertragswertverfahren
(§§ 17 - 20), das Sachwertverfahren ((§§21 - 23)(oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind-nach der Art. des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlcksichtigung<der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Die ausfihrliche Erlauterung der Wertermittlungsverfahren ist als Anlage | beigeflgt.

Das Bewertungsobjekt ist eine-Doppelhaushalfte. Es handelt sich um ein Objekt, bei
dem die Eigennutzung im-Vordergrund steht. Der Marktwert wird daher fir das Be-
wertungsobjekt'aus dem-Sachwert abgeleitet.

4.3 - Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert fir die-Lage des Bewertungsobjektes betragt gemal Boden-
richtwertkarte des (Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Braunschweig-
Wolfsburg 30 €/m?-(Erhebungsstichtag 31.12.2020). Der Bodenrichtwert weist das
Zustandsmerkmal Dorfgebiet aus. Das Zustandsmerkmal stimmt mit dem Flurstlck
7/1 Uberein; sodass der Bodenrichtwert flir die Bodenwertermittiung tGbernommen

wird.

Das Flurstick 9/2 ist unbebaut und aufgrund seiner GréBe von 45 m2 nicht mit ei-
nem Wohnhaus oder dergleichen bebaubar. Es ist lediglich eine Bebauung mit einer
Garage oder eine Nutzung als Garten bzw. Stellplatz denkbar. Aufgrund der Lage
an der StraBe und des fehlenden Stellplatzes auf dem Hauptgrundstick wird der
Bodenrichtwert flir Bauland angesetzt.

2128
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Bodenwert

Flurstick 7/1: 30 €/m* X 9% m2 = 2.880 €

Flurstiick 9/2: 30€/m?*  x 45m2 = 1.350 €
4.230 €

Der angesetzte Bodenwert fiihrt zu einem Anteil am Marktwert von'rd. 8 %.

4.4 Sachwertverfahren

Der Wertansatz je m? Brutto-Grundflache fir die Sachwertermittlung erfolgt in-An-
lehnung an die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entsprechend der-Ge-
baudeart. Die NHK 2010 enthalten die Baunebenkosten (BNK) in Héhe von-17 %.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach.der' Anzahl von Jahren, die
ein Neubau bei ordnungsgemaBer Instandhaltung-{iblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ist abhangig 'von der Bauweise, der-Bauart, der Konzeption
und der Nutzungsart des Bewertungsobjektes.

Das Baujahr des Objektes ist unbekannt.”Einfamilienhauser haben laut Sachwer-
trichtlinie (SW-RL) eine/wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren.
Aufgrund der vorhandenen Nutzung als Wohnhaus, der Bauweise und des Ausstat-
tungsstandards wird) die Gesaminutzungsdauer des Objektes mit 70 Jahren ange-
setzt.

Aufgrund der wahrend der-bisherigen Nutzungsdauer vorgenommenen Umbau-
ten/Modernisierungen ist eine teilweise Verjingung des Gebaudes erfolgt. Die wirt-
schaftliche’Restnutzungsdauer wird analog dem Modell zur Ableitung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer in der SW-RL fiktiv mit 15 Jahren nach notwendiger In-
standsetzung angesetzt.

Der-Baupreisindex (BPIl) mit dem Basisjahr 2015 = 100 vom 4. Quartal 2021, ver6f-
fentlicht vom Bundesamt fir Statistik, wird umgerechnet auf das Basisjahr
2010 = 100 in H6he von 146,8 zugrunde gelegt.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir den Landkreis Wolfenbuttel hat
durch Gegenlberstellung von Sachwerten und tatsachlich erzielten Kaufpreisen
Sachwertfaktoren zur Anpassung an die Marktlage abgeleitet. Diese Faktoren sind
u.a. abhangig von der Héhe des Sachwertes und der Lage des Objektes. Individuel-
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le Besonderheiten sind in Form von weiteren Zu- oder Abschlagen zu bertcksichti-
gen. FUr ein Objekt mit einem Sachwert von 50.594 € betragt dieser Sachwertfaktor

ca. 1,21

Sachwert Stichtag 8. Dezember 2021

Her-

stellungs-

Herstellungskosten Kosten

1.  Gebaude BGF NHK 2010 BPI Stichtag

Doppelhaushélfte 209 m2 630€/m*> 131.670€ — 146,8 193.292 €

Summe 209 m2 193292 €
Alterswertminderung Zeitwert

RND GND \
2. Gebaude (linear) Stichtag

Doppelhaushalfte 15 Jahre /~70-Jahre 78,6 %.-151.928 € 41.364 €

Sachwert der baulichen-Anlagen 41.364 €

3. Sachwert der baulichen AuBen- u. sonst. Anlagen 12%  5.000 € 23|28
4. Wert der Gebaude und AuBenanlagen 46.364 €
5.  Bodenwert 4.230 €
6. Vorlaufiger Sachwert 50.594 €
7. Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 1,21 10.625 €
8. ~Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 61.219 €
9.)) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.000 €
10. Sachwert marktangepasst 56.219 €

rd. 56.000 €

! Grundstiicksmarktbericht 2021, Gutachterausschuss Braunschweig-Wolfsburg

KuhstraBe 6, LindenstraBBe, 38170 Uehrde, OT Warle 21/1/1/002




© Dipl.-Ing. Ivonne Brylczak MRICS a Pe a I: We r‘t

Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

5 Marktwert
Der Marktwert ist aus der Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten. Der Sach-
wert wurde mit 56.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zur Eigennutzung konzipiertes
Objekt. Der Marktwert wird, wie unter Ziffer 4.2 erldutert, aus dem Sachwert abgelei-
tet. Die Marktkonformitét wurde bereits in den Wertansatzen berlcksichtigt. Weitere
Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der lastenfreie Marktwert fir das Grundstiick KuhstraBe. 6)) LindenstraBe, 38170
Uehrde, OT Warle betragt zum Wertermittlungsstichtag 8. Dezember 2021

56.000 €

entspricht: 554 €/m2 Wohnflache
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6 Vergleichsdaten

Die in der Wertermittlung angesetzten Werte werden durch értliche Maklerberichte,
Ver6ffentlichungen, tatséchliche Verkaufsfalle sowie durch Erfahrungswerte aus der
Bewertung vergleichbarer Immobilien gestutzt.

Der Gutachterausschuss Braunschweig-Wolfsburg ermittelt fir Doppelhaushélften
und Reihenhauser Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von Lage und Baujahr, mit
Korrekturfaktoren fiir abweichende Wohnflache, abweichende ) GrundsticksgroBe
und abweichende Standardstufe. Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf.das gesamte
Gebiet des Landkreises Wolfenbdttel und ist als Durchschnittswert-zu betrachten:
Mit den Korrekturfaktoren ergibt sich ein angepasster Vergleichsfaktor) von
847 €/m2. Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf Objekte mit'einer GrundsticksgroBe
von mindestens 200 m2. Aus dem Marktwert des Bewertungsobjekies ergibt sich ein
Wert von 554 €/m2. Aufgrund der deutlichegeringeren GrundstiicksgroBe und des
erheblichen Sanierungsstaus ist die/Differenz zum-Vergleichsfaktor gemanB Grund-
sticksmarktbericht ist in dieser Héhe gerechtfertigt.

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte) wurden -auBerdem Angebotspreise im
Internet (ImmobilienScout 24) recherchiert. Die recherchierten Angebote im Umkreis
liegen in einer Spanne von rd. 570 €/m? Wil bis 1.390 €/ m? Wil., im Mittel bei rd.
910 €/m? WIil. Der ermittelte; Marktwert betragt 56.000 €, entspricht 554 €/m?2 Wil.
Nach Sanierung liegt der Wert-bei 594 €/m? und ist somit plausibel.
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7 Ermittlung der Einzelwerte

GemaB §63 (1) ZVG sind mehrere in demselben Verfahren zu versteigernde
Grundstiicke einzeln auszubieten. Alternativ kann auch ein Gesamtausgebot erfol-
gen. Auftragsgeman wird fir ein Gesamtausgebot der Marktwert der wirtschaftlichen
Einheit ermittelt. Flr die Einzelausgebote werden die Marktwerte der Einzelgrund-
stlicke ermittelt.

7.1  Marktwert des Flurstiicks 7/1

Auf dem Flurstick 7/1 befinden sich séamtliche Baulichkeiten. Der Marktwert leitet
sich analog zur Bewertung als wirtschaftliche Einheit-aus-dem Sachwert ab.'In der
Wertermittlung wird nur der Bodenwert des Flurstiicks 7/1 in Ansatz gebracht.
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Sachwert Flurstiick 7/1 Stichtag 8. Dezember 2021
Her-

stellungs-

Herstellungskosten kosten

1. Gebaude BGF NHK 2010 BPI Stichtag
Doppelhaushalfte 209 m? 630€/m* 131.670€ 1468 193.292 €
Summe 209 m?2 193.292 €

Alterswertminderung Zeitwert
RND GND )

2.  Gebaude (linear) Stichtag
Doppelhaushélfte 15 Jahre 70 Jahre 78,6 % 151928 € 41.364 €
Sachwert der baulichen Anlagen 41.364 €

3. Sachwert der baulichen AuBen- u. sonst. Anlagen 12 % 5.000 €

4. Wert der Gebaude und AuBenanlagen 46.364 €

5. Bodenwert 2.880 €

6. Vorlaufiger Sachwert 49.244 €

7. Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 1,21 10.341 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 59.585 €

9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.000 €

10.  Sachwert marktangepasst 54.585 €
rd. 55.000 €
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7.2 Marktwert des Flurstiicks 9/2

Das Flurstick 9/2 ist unbebaut. Es hat eine GréBe von lediglich 45 m? und ist auf-
grund dessen wie unter Punkt 4.3 erldutert nicht bebaubar. Der Marktwert wird da-
her aus dem Bodenwert analog zur Gesamtbewertung abgeleitet.

Flurstiick 9/2: 30€/m*  x 45 m2 = 1.350 €

Braunschweig, 8. Marz 2022
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Anlage |

Textliche Erlauterungen
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e Wertermittlungsverfahren

Far die Ermittlung des Marktwertes sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) das Vergleichswertverfahren (§ 15), das Ertragswertverfahren (§§ 17
bis 20) und das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) vor. Der Marktwert ist aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der'Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist
der Marktwert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren zu<bestimmen.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich fur Grundstlcksarten an,.fur die ein
hinreichender Grundstickshandel mit vergleichbaren. Objekten €xistiert, wig dies
z.B. bei Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicken und Bodenwerten-der Fall
ist.

Das Ertragswertverfahren wird fir die Bewertung vorrangig angewandt, wenn fir
den Erwerb oder die Errichtung die-zu erzielende Rendite/(Mieteinnahmen,
Wertsteigerung) im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren dient: vorrangig. der Bewertung von Objekten, die
ublicherweise nicht zur Erzielung von-Renditen, sondern zur renditeunabhangigen

Eigennutzung verwendet werden.
o Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)
Anwendungshinweise:sind-in der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) beschrieben.

Im Vergleichswertverfahren bildentatsachlich erzielte Kaufpreise von Grundsticken,
die-mit' dem:zu bewertenden Objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend. tibereinstimmen, die Grundlage der Bewertung. Wertbeeinflussende
Merkmale konnen rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, Lage der
Vergleichsgrundstiicke und die Zeitnahe der Kauffalle sein. Kaufpreise, die durch
ungewohnliche oder persodnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, sind nicht zu
berlcksichtigen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom
Zustand des zu bewertenden Objektes ab, so ist eine Anpassung wegen
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale vorzunehmen.
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Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV)
Anwendungshinweise sind in der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) beschrieben.

Grundlage flur die Bodenwertermittlung sind die von den Gutachterausschissen
ermittelten Bodenrichtwerte. Diese werden jeweils am Ende eines Kalenderjahres
auf der Grundlage der Kaufpreissammlung ermittelt. In bebauten Gebieten werden
Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der(Boden
unbebaut ware. Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des
Bodens definiert und im Regelfall fir eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Die
ermittelten Bodenrichtwerte werden in sog. Bodenrichtwertkarten<veréffentlicht. Der
zugrunde gelegte Bodenrichtwert wird mit der Grundstiicksflache vervielfacht.

Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren ist der Wert-der baulichen-Anlagen. getrennt von dem
Bodenwert zu ermitteln. Die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen
basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen’Einnahmen’(Mieten und Pachten).
Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem Rohertrag abziglich der-Bewirtschaftungskosten.

Zu den Bewirtschaftungskosten zéhlen<‘die ) Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten sind-die Kosten“der zur Verwaltung des Grundstiicks und
seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der/Aufsicht sowie-der Wert der vom Eigentiimer persdnlich geleisteten Arbeit.

Betriebskosten sind die /Kosten, die durch das Eigentum am Grundstliick oder
durch ‘den bestimmungsgeméaBen Gebrauch des Grundstliickes sowie seiner
baulichen und“sonstigen Anlagen laufend entstehen. Durch Umlagen gedeckte
Betriebskosten bleiben bei der Bewertung unbertcksichtigt.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des bestimmungsgeméaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend

ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.
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Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietrlickstande oder vorlbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung
bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung.

Der Reinertrag ist um den auf den Grund und Boden entfallenden Reinertragsanteil
zu mindern. Dieser ergibt sich durch Verzinsung des Bodenwertes mit dem fir die
Kapitalisierung maBgebenden Liegenschaftszinssatz. Der Liegenschaftszinssatz
ist der Zinssatz, mit dem der Marktwert von Liegenschaften im  Durchschnitt

marktiblich verzinst wird.

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes geminderte Reinertrag (Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen) ist mit dem Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Der Barwertfaktor ergibt sich rechnerisch:aus , dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert setzt sich aus der-Summe von Bodenwert’und Wert der baulichen

und sonstigen Anlagen zusammen:.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
bisher nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise zu bertiicksichtigen.

e Sachwertverfahren (§§21 bis 23 ImmoWertV)

Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-
RL) beschrieben:

Beim Sachwertverfahren ist der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen, wie
Gebdude, AuBenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der
sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenwert zu ermitteln. Der Wert der nutzbaren
baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungskosten. Die Herstellungskosten ergeben
sich aus—~ den gewdhnlichen  Herstellungskosten je  Flacheneinheit
(Normalherstellungskosten in  €/m?), vervielfacht mit der entsprechenden
Flacheneinheit, der Brutto-Grundflache (BGF).

Die Normalherstellungskosten werden auf Basis der Preisverhéltnisse im Jahr 2010
(NHK 2010) veroffentlicht. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annéhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.
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Sie werden mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag  umgerechnet. Die  Normalherstellungskosten  sind
Kostenkennwerte. Dabei ist der Kostenkennwert zugrunde zu legen, der dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Baunebenkosten eingerechnet.

Die Herstellungskosten werden um die Alterswertminderung seduziert.“Diese
bestimmt sich nach dem  Verhalinis der Restnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei ist eine gleichmaBige (lineare)

Wertminderung zugrunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl.der-Jahre anzusehen, /in-denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgeméaBer- Unterhaliung und -Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die = Gesamtnutzungsdauer , (GND) basiert,” vergleichbar mit der
Restnutzungsdauer, auf der<wirtschaftlichen-Nutzungsdauer eines Geb&udes. Die
technische Standdauer kann die’ wirtschaftliche Nutzungsdauer zum Teil erheblich
dbertreffen.

AuBenanlagen sind mit dem <Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(z.B. Ver- und-—Entsorgungsanlagen;. Einfriedungen, Nebengebdude), die sich
auBerhalb des Gebaudes befinden. Der, Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
der sonstigen Anlagen- wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach-Erfahrungsséatzen ermittelt:

Bodenwert,"- Sachwert. der’ baulichen Anlagen und Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und(sonstigen Anlagen ergeben den vorlaufigen Sachwert des
Grundsttickes. Der-Sachwert ist hinsichtlich der Realisierbarkeit auf dem &rtlichen
Grundsticksmarkt zu Uberprifen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Die
Marktgegebenheiten werden durch Zu- oder Abschlage (Sachwertfaktoren)
berlicksichtigt. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach
der Marktanpassung zu berlcksichtigen. Zu den besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmalen gehdéren u.a. Baumangel und Bauschaden, besondere
Ertragsverhaltnisse, wirtschaftliche Uberalterung, Bodenverunreinigungen u.a.
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Die Brutto-Grundflache wurde Uberschlagig anhand des Liegenschaftskatasters
ermittelt. Die Wohnfldche wurde aus dem prozentualen Verhaltnis zur Grundflache

abgeleitet.

Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt analog der DIN 277 (2016).
Entsprechend der Sachwertrichtlinie werden fir die Ermittlung der BGF nur die in
der aufgehobenen Fassung der DIN 277 (2005) definierten Grundflachen' der
Bereiche a und b zugrunde gelegt. Nicht zur BGF gehéren.zB. Flachen von
Spitzbéden. Entscheidend fir die Anrechenbarkeit —der’ Grundflachen fin

Dachgeschossen ist inre Nutzbarkeit.
Flr eine genaue Flachenermittlung ist ein 6rtliches-Aufmal vorzunehmen.

1. Grundflache

Wohnhaus 63 m2
Keller 20 m2
83 m2
rd. 83 m2
2. Brutto-Grundflache
EG-DG 63,00 m2_x = 189,00 m?
KG 20,00m2\x 1 = 20,00 m2
209,00 m2
rd. 209 m2
3. Wohnflache
EG, OG 63,00 m2-x 2 = 126,00 m?
126,00m2> x 80 % = 100,80 m?
rd. 101 m?

2|2
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Anlage il

Objektinformationen

Ubersichtskarte
Stadtplan
Bodenrichtwertkarte
Liegenschaftskarte
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Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Braunschweig-Wolfsburg
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuelen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 31.12.2020

Gemeinde: Uehrde
Gemarkung: Warle
Flur - Flurstick: 1 - 71

Bodenrichtwert fir die in der Karte markierte Position | €m)
30E [D0S03115)
MD

b Dyl

Ontsbrgs

] L Mt imehden ~ — vl

v} T00m 200m
[ e — Malistab: 1 - 5.000

Daturnc 18.11.2021
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Bild 1: straBenseitige Ansicht 2|7

Bild 2: Westansicht
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Bild 3: rlckwartige Ansicht 3|7
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Bild 4: angebauter Keller
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Bild 10: Putzabplatzungen an der Kellerdecke
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Bild 11: fehlende Fliesen im Bad 717

Bild 12: unbebautes Flurstlick 9/2
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