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Dipl. - Ing. (FH) Architekt

Von der Architektenkammer Niedersachsen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Biro: Rehmweg 4 Telefon: 051 36/97 000 80
31303 Burgdorf Telefax: 051 36/97 000 81

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert,
nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
und Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

eines bebauten'Wohngrundstiickes
Zweifamilien'= Wohnhaus mit Nebengebauden
SchleusenstraBe 1, 29313 Hambiihren — Oldau

Hinweis:
Lediglich durchgefiihrte AuRenbesichtigung (von Wegflachen),
keinelnnenbesichtigung.

Grundstiick: Schleusenstr. 1, 29313 Hambuhren-Oldau
Auftraggeber: Amtsgericht Celle, Muhlenstr. 8, 29221 Celle
Geschaftsnummer: NZS30K6/23

Qualitatsstichtag: 09. November 2023

Der Verkehrswert des bebauten Wohngrundstiickes (Zweifamilien - Wohnhaus mit Nebengebauden)
wurde zum Qualitatsstichtag 09. November 2023 mit rd. 280.000,00 EUR ermittelt.
In Worten: Zweihundertachtzigtausend EUR

Das Gutachten umfasst 41 Seiten und 37 Anlagen mit 45 Seiten und ist in sechsfacher Ausfertigung
erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1.

1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Grund des Antrages:

Zweck:

Auftrag:
Zwangsversteigerungssache:

Geplante Ortsbesichtigung:

Ortsbesichtigung (Neuansetzung):

Teilnehmer:

Eigentimer:

Zwangsverwalter:

Grundstiicksangaben:

Grundbuchbezeichnung:

Katasterbezeichnung:

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes

ist wegen anstehender Zwangsversteigerung
durch ein Sachverstandigen - Gutachten zu
ermitteln.

Mit Schreiben vom 12.06.2023

Beschluss vom 31.03.2023 bzw.12.06.2023

06. Oktober 2023

09. November 2023

- Mitarbeiterin-SV. - Buro-Mispagel, Frau Karnath
- SV-Dipk-Ing. (FH)Andre Mispagel

Siehe gesondertes Anschreiben

Ist bestellt-worden,
siehe gesondertes-Anschreiben

Amtsgericht: Celle

Grundbuch (Bezirk):  HambUhren

Blatt: 1898

Lfd. Nr. 1
Gemarkung: Hambuhren
Flur: 24
Flursttick: 86/1

GrundsticksgroRe: 1.158 gm
Katasteramt: Celle

Finanzamt; Celle
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2. Grundlagen

2.1 Herangezogene Unterlagen

Vom Sachverstandigen beschaffte Unterlagen

- Bodenrichtwertauskunft, GLL - Oldenburg

- Grundstlcksmarktbericht 2023 (Marktdaten)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte, Katasteramt Celle

- AKb5, Katasteramt Celle

- Auskunft aus dem Altstandortkataster, Landkreis Celle

- Auskunft aus dem Baulastverzeichnis, LK. Celle

- Bodenrichtwertkarte

- Flachennutzungsplan

- Auszlge aus den Hochwasserkarten HQ 20, HQ 100 und HQ Extrem

Elekir. Akteneinsicht, Landkreis Celle vom 19.09.2023:

Olheizungsanlage:

- Bauschein vom 09.10.1969 mit 2 Seiten

- Baugenehmigungsantrag vom 01.08:1969 mit 4 Seiten
- Baubeschreibung vom 01.08.1969

- Grundriss EG. und 2 Schnitte:.vom 01.08.1969

Umbau des Wohnhauses.und Aufstockung:

- Bauschein vom10.09.1969 mit 4 Seiten

- Baugenehmigungsantrag vom 04.07.1969:mit 4 Seiten

- Umbaute Raum und Baukosten Juli-1969, gepruft am 10.07.1969

- 4 Ansichteniim Juni 1969, geprift am10.07.1969

- Grundriss EG., OG- und Schnitt im-Juni 1969, gepriift am 10.07.1969

Umbau:des Wohnhauses und-Aufstockung (2-Familienhaus):

- Gebrauchsabnahmeschein vom 23.11.1971 mit 2 Seiten

- Bauscheinvom 28.10:1970 mit 3 Seiten

- -, »Baugenehmigungsantrag vom 14.10.1970 mit 4 Seiten

- — Ubersichtskarte vom 14.10.1970

-2 Lageplan vom 14.10.1970 mit 2 Seiten, gepruft am 28.10.1970

-, Baubeschreibung vom 14.10.1970, gepruft am 28.10.1970

- Umbaute Raum, Baukosten und Wohnflachenberechnung vom 14.10.1970, gepruft
am 28.10.1970

- Grundriss EG., OG. und Schnitt sowie Detailzeichnung von Aufstockung des
Wohnhauses im Oktober 1970, gepriift am 28.10.1970

- 4 Ansichten im Oktober 1970, geprift am 28.10.1970

Vom Amtsqgericht iberlassene Unterlagen:

- Grundbuchauszug, Abdruck vom 07.03.2023
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2.2 Gesetze und Vorschriften

Als Grundlage fur die Wertermittlung von Grundstiicken sind insbesondere
nachfolgende Gesetze und Vorschriften in ihrer jeweils geltenden Fassung von
besonderer Bedeutung

- Baugesetzbuch (BauGB), (2020)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

- Wertermittlungsrichtlinien (2016)

- Sachwertrichtlinie (2012) mit Normalherstellungskosten

- Ertragswertrichtlinie (2015)

- Bodenrichtwert-Richtlinie (2011)

- Vergleichswertrichtlinie (2014)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

- Bundeshaushaltsordnung (BHO)

- Bundeskleingartengesetz (BKleingG)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

- Erbbaurechtsverordnung (ErbbauVO)

= >Hypothekenbankgesetz (HypBankG)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflachen, Uber die Aufstellung von Betriebskosten
und zur Anderung anderer Verordnungen, Bundesgesetzblatt vom 25.11.2003.
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3.

3.1

3.2

3.2.1

322

Grundstiicksmerkmale

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstlck liegt nach Rlcksprache am 09.04.2024 mit der Planungsabteilung des
Landkreises Celle in einem Gebiet gemaR § 34 BauGB.

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Flachennutzungsplan: MD, Dorfgebiet

Grund- und Gebaudebezogene Rechte und Belastungen

Angaben zum Grundbuch

Eintragung im Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1:
Gemarkung Hambuhren, Flur 24, Flurstick 86/1,-Wirtschaftsart und Lage:
Gebéaude- und Freiflache, Schleusenstr. 1 zur-Grofe von:1.158 qm

Eintragung in der I. Abteilung

Eigenttmer: Siehe gesondertes Anschreiben

Eintragung in der |l. Abteilung

Lfd. Nr. der Eintragung:

Das dingliche Recht, nach—Petroleum, bitumindsen Stoffen und sonstigen dem
Verfigungsrecht-des Grundeigentiimers unterliegenden Stoffen zu suchen, diese zu
gewinnen und-auszubeuten Auf Grtnd-des Vertrages vom 13. / 19. Mai 1898 und Antrag
vom 17.-April 1905 /720. Mai 1905 fur-den Rentner Adalbert Keysser in Hannover als
verausserliche wund- vererbliche “dingliche Rechte eingetragen am 16. Juni 1905.
Vorstehende Berechtigung, - 'soweit sie auf andere Mineralien als Kali, Stein- und
beibrechende . "Salze sowie ~Sole gerichtet ist, ist abgetreten an die Vereinigte-
Norddeutesche Mineralolwerke Aktiengesellschaft in Berlin. Eingetragen am 14. Juli 1910.
Mit dem-belasteten Grundstiick hierher tbertragen am 14. Januar 1969.

Eintragung in der Ill. Abteilung

Ein aktueller Grundbuchauszug (Abteilung Ill) liegt dem Sachverstandigen nicht vor.

Angaben zum Baulastverzeichnis

LDurch Erklarung gegendiber der Bauaufsichtsbeh6rde kann die Grundstiickseigentiimerin
oder der Grundstiickseigenttiimer éffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder
sein Grundstick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen (ibernehmen, die sich nicht
schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben.”

(Quelle, Ralf Krdll, Rechte und Belastungen)

GemaBR schriftlicher Auskunft der Baulastabteilung des Landkreises Celle vom 03.04.2024
wurde mitgeteilt, dass eine Baulasteintragung zu Lasten oder zu Gunsten des zu
bewertenden Grundstlckes nicht besteht (baulastenfrei).
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323

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

34

3.4.1

Angaben zum Denkmalschutz

Ob es sich um ein Baudenkmal im Sinne des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDenkmSchG) handelt, wurde bei der Denkmalschutzabteilung, Landkreis Celle nicht
abgefragt. Es ist aber hochst wahrscheinlich, dass es sich bei dem zu bewertenden Objekt
nicht um ein Baudenkmal, auch bezogen auf das Baujahr und der baulichen Umgebung,
handelt. In der Liste der Baudenkmale (Landkreis Celle) ist das zu bewertende Objekt
nicht eingetragen.

ErschlieRungszustand

Art der StralRe

Das Wohngrundsttick (Eckgrundstiick) grenzt an zwei Strafsen:-sudwestlich an die Strale
,Schleusenstrafle" und nordwestlich an die StralRe "Oheweg”. Bei beiden Strallen handelt
es sich um Anliegerstraen und beide Stralen liegen.in einer Tempo 30 Zone. Die
HauptverkehrsstraBe "Hauptstrale", gleichzeitig ‘die LandesstraBe L298 verlauft
stdwestlich des Eckgrundstiickes in einem Bogen an dem-Grundstlck vorbei. Die
"SchleusenstralBe" verlauft ein kurzes Stiick-parallel zur "Haupstralie" und verbindet sich
mit dem "Oheweg".

Beide Anliegerstraen sind mit einer, mit, Kopfsteinpflaster gepflasterten Fahrbahn und
einer einseitigen Straenbeleuchtung-ausgebaut und‘minden in die "Hauptstrae" (L298).

Ver- und Entsorgungsleitungen

Versorgungsleitungen:

Gas-,Wasser-, Strom-, Breitband- und Telefonanschluss.

Entsorgungsleitungen:

Die Schmutzwasserleitungen sind_am 6ffentlichen Kanalnetz der Gemeinde Hambihren
angeschlossen.

Es-besteht, gemal Auskunft der Tiefbauabteilung Hambihren vom 09.04.2024, vor dem
Grundstiick -ein) sehr “alter Regenwasserkanal. Ob das Grundstick an diesen
angeschlossen ist oder-ob’das Regenwasser auf dem Grundstlck versickert, konnte uns
nicht versichert werden.

Beitragspflichten

Der Sachverstandige geht von einem erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlick aus.

Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt

Bodenbeschaffenheit / Baugrund

Eine Baugrundanalyse wurde nicht vorgenommen oder veranlasst. Der Sachverstandige
geht von normalen sowie kontaminierungsfreien Baugrundverhaltnissen aus. Siehe hierzu
die schriftliche Auskunft des Landkreises Celle, siehe Anlagen.
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34.2

343

344

345

3.5

3.5.1

Oldau liegt im Allertal angrenzend an ein Landschaftsschutzgebiet der Aller. Der
Gebietscharakter der Allerniederung wird von dem maandrierenden Flussverlauf der Aller,
seinen zahlreichen Nebengewassern sowie der durch die Uberschwemmungsdynamik
beeinflussten Flussniederungslandschaft als landwirtschaftlich genutzte Kulturlandschaft
mit vorrangig extensiver Grinlandnutzung gepragt.

In Oldau kann es bei Hochwasser zu Uberflutungen in der Ortschaft als auch zur
Uberlastung des Abwassersystems durch aufsteigendes Grundwasser fuhren.

Das zu bewertende Grundstlick wiirde It. Hochwasserkarte HQ Extrem selbst’bei einem
extremen Hochwasser zwar eingeschlossen aber noch in einem trockenen, also héher
gelegenen Bereich (36 m U. NN) liegen.

Zuschnitt

Bei dem Grundstlick handelt es sich um eine nahezu rechteckige Flache, die in der
stdwestlichsten Ecke eine Abschragung aufweist. Die-nordliche Breite des’ Grundstlicks
angrenzend an den ,Oheweg” betragt ca. 22,00 m. Die miitlere Grundstiickstiefe betragt
ca. 52,50 m.

Hohenlage

Von der "Schleusenstrale" fallt das Gelande leicht bis zum?Hauseingangsvorbau
(straBenseitige Hauskante) ab. Im Bereich des Hauses ist die Gelandeflache sehr eben
und steigt zum Garten hin wieder leicht \an.—Angrenzende 'Hohenniveaus auf
Nachbargrundstlicken weichen zum Teil ab.

Gebdaudeanlage

Bei dem zu bewertenden’ Wohngrundstuck handelt es sich um ein giebelstandig zur
StralBe ,Schleusenstrale" freistehendes Zweifamilien - Wohnhaus mit Satteldach
(Pfettendach)- Es-handelt sich um ein zweigeschossiges Gebaude mit Teilunterkellerung
(Klappe im“Bereich des Eingangserkers) und’nicht ausbauten Spitzboden It. vorliegenden
Bauunterlagen.> Das Gebéude ist ‘im~Erdgeschoss in massiver Bauweise und im
Obergeschoss in Fachwerkbauweise errichtet worden (gemaR Baubeschreibung). Im
Eingangsbereich-'des) Wohnhauses besteht ein Vorbau, der die Treppe in das
Obergeschoss( beinhaltet."-Erganzt wird der Gebaudebestand durch ein grenznah
stehendes Nebengebaude; das die Garage und den Heizungsraum beherbergt sowie eine
an das Nebengebaude angrenzende grenzblndige Garage.

Nachbarliche Gemeinsamkeiten, Grenzverhaltnisse

Eine’Garage und zwei Schuppen und ein Freisitz sind grenzbindig errichtet worden.

Lage

Region
Landkreis Celle

Der Landkreis Celle ist ein Landkreis in der dstlichen Mitte Niedersachsens. Er grenzt im
Westen und Norden an den Landkreis Heidekreis, im Nordosten an den Landkreis Uelzen,
im Osten an den Landkreis Gifhorn und im Sliden an die Region Hannover an. Die
Einwohnerzahl betragt ca. 180.000 (Stand 04.03.2021) bei einer Flache von 1.545,21 gkm.
Verwaltungssitz ist Celle (Kreisverwaltung). Die Einwohnerzahl von Celle betragt ca. 70.510
Einwohner (Stand 31.05.2021).
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3.5.2

3.5.3

3.54

Zu den Einheitsgemeinden gehdren:

Bergen, Celle, Fassberg, Hambiihren, Hermannsburg, Unterli, Wietze und
Winsen/Aller.

Aufteilung der Samtgemeinden mit ihren dazugehérigen Ortschaften:

1. Gemeinde Eschede:
Eschede, Habighorst, Hofer mit 3 Ortsteilen (Hofer, Ohe, Aschenberg),
Scharnhorst mit 4 Ortsteilen (Marwede, Scharnhorst, Endeholz, Kragen)

2. Samtgemeinde Flotwedel:
Brockel, Eicklingen, Langlingen, Wienhausen
3. Samtgemeinde Lachendorf:

Ahnsbeck, Beedenbostel, Eldingen, Hohne, Lachendorf
4. Samtgemeinde Wathlingen:

Adelheidsdorf, Nienhagen, Wathlingen
Gemeindefreier Bezirk: Lohheide.

Infrastruktur/Entwicklung/Kultur

Die Ortschaft Hambiihren wurde erstmalig-im Jahre 1235-urkundlich. erwahnt. Im Jahre
1378 wurde die Nachbargemeinde Oldau. offiziell erwahnt. Mit Wirkung vom 01. Januar
1970 haben  sich  diese  beiden.—Gemeinden ' zu _einer) Einheitsgemeinde
zusammengeschlossen.

Dazu gehdren: Hamblhren | (Dorf), Hambihren - (Siedlung), Oldau, Ovelgonne,
Schénhop, die Giter Rixforde und Allerhop’ sowie-die staatl. Revierforsterei Ovelgdnne
und das Forsthaus Blum.

Hambuhren hat €a.10:480 Einwohner (Stand:30.06.2020) einschl. der vorgenannten Ortsteile.
Hambuhren “liegt-gut 6 km-westlich vom-Stadtzentrum von Celle entfernt. Die Aller fliedt im
Norden durch-die Gemeinde.

In Oldau gibt esckaum-Betriebe. (Friseur, Versicherung, Weinhandel), einen Kindergarten, einige
Spielplatze, zwei-Hundeschulen,-eine CVJIM-Heimstétte und einige Ferienwohnungen. Einige
Veereine und Verbande (Freiwillige Feuerwehr, eine Schitzengesellschaft, den Heimatverein und
ein” Bootsclub) ~pragen “das' Ortsbild von Oldau. Oldau besitzt das Wasserstrallen- und
Schifffahrisamt—Weser. Aufenstelle Oldau sowie eine Schleuse und ein historisches
Wasserkraftwerk.

Ortslage

Das bebaute Wohngrundstlick liegt gemaR Flachennutzungsplan in einem Dorfgebiet im
nordlichen Teil des Ortes Oldau. Im Umfeld des zu bewertenden Grundstticks sind sowohl
eingeschossige sowie zweigeschossige Wohngebaude als auch zahlreiche Hofgebaude
mit entsprechenden Nebengebauden errichtet worden. In sudlicher Richtung grenzt,
abgetrennt durch die "Schleusenstrafle" die Landesstralle 298 an.

Verkehrslage

Die Gemeinde Hamblhren liegt an der Bundesstralle 214 zwischen Celle und
Nienburg/Weser. Die LandesstraBe 298 verlauft in einem Bogen mitten durch Oldau
verbindet das sudlich gelegene Ovelgdénne mit dem nordwestlich liegenden Stidwinsen.
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3.6

3.7

3.8

Die Eisenbahnstrecke Allertalbahn, die von Celle durch Hamblhren und das spater
eingemeindete Oldau nach Schwarmstedt verlief, wurde 1903 eingeweiht, jedoch 1966 fur
den Personenverkehr und 1985 auch flr den Glterverkehr stillgelegt.

Die nachstgelegene Bahnstation befindet sich in Celle. Zahlreiche Bushaltestellen
verbinden Oldau mit den umliegenden Ortschaften und Celle. Bis zum Flughafen
Hannover-Langenhagen betragt die Entfernung ca. 33,4 km.

Entfernungen betragen:

Hambuhren ca. 59km
Celle ca. 13,3km
Winsen (Aller) ca. 4,2km
Landeshauptstadt Hannover ca. 42,4 km
Soltau ca. 41,9km
Braunschweig ca. 65,4 km
Nienburg ca. 57,3km
Burgdorf ca. 34,6 km

Himmelsrichtung
(Ausrichtung zur Himmelsrichtung, gemaRk genehmigten Planen)

Zweifamilien - Wohnhaus:

Erdgeschoss - Wohnung:

Norden: Abstellraum

Osten: Kiiche, Diele, Bad / WC, Treppenhaus
Slden: Schlafzimmer 2, Wohnzimmer
Westen: Schlafzimmer 1, Wohnzimmer

Obergeschoss.=Wohnung:

Norden: Kind, Kind

Osten: Kuche, Bad, Treppenhaus
Suden: Wohnzimmer

Westen: Schlafzimmer (Eltern)
Beeintrachtigungen

Beeintrachtigungen durch benachbarte, stérende Betriebe oder Anlagen sind nicht
vorhanden. Wie zuvor beschrieben, liegt das zu bewertende Grundstiick It.
Flachennutzungsplan in einem Dorfgebiet mit deren typischen Immissionen. Vor dem
Wohnhaus in sudlicher Richtung befindet sich im Abstand von ca. 25,00 m die
Landesstrale 298.

Grenzverhaltnisse

Das Areal ist vermessen und versteint.
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4, Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf dominierende Bauteile,
Instandhaltungszustand und Ausstattungsstandard, wie sie im Rahmen der
Ortsbesichtigung angetroffen wurden und soweit die Raumlichkeiten zugénglich waren. In
Teilbereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die nicht wertrelevant sind.

41 Zweifamilien - Wohnhaus

Allgemeine Angaben

Baujahr, Ursprung: Nicht bekannt

Baujahr: Das Hauptgebaude ist in einem MelRstichblatt von 1931-(soweit
erkennbar) enthalten. Genehmigung28:10.1970. (Aufstockung
eines Wohnhauses in Fachwerkbauweise)

Baujahr, vorlaufig: (1931 + 1970) : 2 = 1950,5 rd.1951

Fiktives Baujahr: Unter Berucksichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen und
Sanierungen:

- WDVS - Ertuichtigung, OG:

- Einbau Kunststoff - Fenster

- Emeuerte Satelittenschissel (Fernsehtechnik)

- Erneuerte Zink Fallrohre und-Rinnen

- Vereinzelter Sonnenschutz (Rollladen an 2 Fenstern)

Das fiktive Baujahr wird-sachverstandig maRvoll auf im Mittel
1978 aufgerundet.

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Alter im Mittel: 45 Jahre

Restnutzungsdauer

(wirtschaftlich): 25 Jahre

Bautyp: Zweifamilien - Wohnhaus, 2-geschossig mit nicht ausgebautem

Spitzboden, Teilunterkellerung (Stahlklappe im Bereich des
Eingangserkers) in gemischter Baukonstruktion. EG. massive
Bauweise (gemal Baubeschreibung) und des Obergeschosses in
Fachwerkbauweise mit ausreichender Isolierung (Bauzeit),
gemal Baubeschreibung und WDVS-Verkleidung.

Rohbau

Grindung: Bauzeittypisch, Streifenfundamente in Magerbeton (Annahme)
Sohlplatte: Bauzeittypisch, Sohlplatte in Magerbeton (Annahme)
Aulenwande, EG.: Mauerwerksbau 2-schalig, gemal Baubeschreibung Voll-

Mauerwerk (gemaR Prifung Bauantrag)

Innenwande, EG.: Mauerwerksbau, gemaf Baubeschreibung
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Auflenwande, OG.:

Innenwande, OG.:

Geschossdecke, EG.:

Geschossdecke, OG.:

Geschosstreppen:

Dach:
Dacheindeckung:

Dachiberstande:

Dachentwasserung:

Ansichten:

Ausbau

Elektroinstallation:

Bad, EG.:

Bad, DG.:

Heizung:

Hauseingangstur:

Inhentiren:

Fenster / Elemente:

Wandbehandlung:

Deckenbehandlung:

FuRboden:

Einbauten:

Fachwerkwande mit Gefachausmauerung, geman
Baubeschreibung

Fachwerkwande, gemaf Baubeschreibung

Stahlbetondecke / Holzbalkendecke. Stahlbetondecke im Bereich
Balkon- und Treppenhausdecke.

Holzbalkendecke mit raumseitiger Verkleidung

Einschiebbare Bodentreppe zum Spitzboden, massive
Geschosstreppe mit Belag (Annahme)

Satteldach in Holzkonstruktion, Pfettendach

Frankfurter Pfannen (Betondachsteine)

Holztraufkasten sowie Ortgangpfannen

Halbrunde Vorhangrinnen'mit passenden Fallohren, Zink

Verblendmauerwerk im Erdgeschoss undWDVS im
Dachgeschoss.

Unterputzmontage-in einfacher’/mittlerer Ausstattung und
Steckdosenbestiickung (Annahme).

Sanitérobjekte nicht zeichnerisch dargestellt.

Boden:
Sanitarobjekte:

Fliesenbelag (gemaR Grundriss)
Waschbecken, WC, Wanne (gemaf
Grundriss)

Gas- Zentralheizung im Nachbargebaude. Keine Infos zur
Wassererwarmung.

Kunststoff - Konstruktion mit Lichtausschnitt, Sprossenteilung
Holzzargen mit glatten Turblattern. (Annahme)

Kunststoff - Fenster, duere Fensterbanke aus Blech bzw.
Werksteinfensterbanke. 2 x Aufsatzrollladen im EG. (zum

Oheweg).

Uberwiegend mit Tapezierung bzw. Anstrich, Kiichen mit
Fliesenspiegel. (Annahme)

Uberwiegend Tapezierung / Anstrich bzw. Vertéfelung (Annahme)
Keine vorliegenden Informationen.

Keine vorliegenden Informationen
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4.2

Anbauten:

Uberdachung im Bereich des Einganges. Bestehender
giebelseitiger Balkon.

Nebengebiude (Garage / Heizung)

Allgemeine Angaben

Baujahr:

Baujahr, fiktiv:

Gesamtnutzungsdauer:

Alter im Mittel:

Restnutzungsdauer
(wirtschaftlich):

Bautyp:

Rohbau

Fundamente:

Sohlplatte:

Aulenwande:

Geschossdecke:

Dach:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ansichten:

Nicht bekannt. Einbau einer Heizzentrale im bestehenden
Gebaude 1969.

ca. 1983
60 Jahre
ca. 40 Jahre

ca. 20 Jahre

Eingeschossiges Massivgebaude mit Satteldach

Streifenfundamente’in Betonkonstruktion, gemaf
Schnittzeichnung

Betonkenstruktion, gemaf Schnittzeichnung

Mauerwerksbau—als Putzbau (Struktur- und Glattputz) und
tberwiegend verblendetem Sockel

Stahlbetonr - Decke im Bereich der Garage, sonst
Holzbalkendecke ~ mit  Dielenbelag  und  unterseitiger
Deckenverkleidung / Putz.

Satteldach in Holzkonstruktion

Hohlpfannen ~mit  Ortgangverkleidung  (Windbleche  bzw.

Alubleche).
Halbrunde Vorhangrinne mit passendem Fallrohr, Zink, erneuert

Putzbau mit in Teilen verblendetem Sockel, Giebeldreiecke
verschalt.
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4.3

Ausbau

Tor:

Aufenturen:
Nebeneingangstur:

Fenster:

Klappen:
Boden:

Haustechnik:

Heizung:
Sonstiges:

Garage

Allgemeine Angaben

Baujahr:

Baujahr, fiktiv:

Gesamtnutzungsdauer:

Alter im Mittel:

Restnutzungsdauer
(wirtschaftlich):

Bautyp:
Rohbau
Fundamente:
Sohlplatte:

AuRenwande:

Geschossdecke:
Dach:

Dacheindeckung:

2-fliigelige Holztore
Stahlblechtdren
Kunststoff-Nebeneingangsttr mit Lichtausschnitt

Erneuerte Kunststoff-Fenster mit aulerer Alu-Fensterbank.
Alteres kleines Fenster im Spitzboden (Rlckseite):

Holzladen

Verbundestrich (Annahme)

Strom- und Wasseranschluss: Heizungsabgasrohrim Bereich des
Schornsteines. Schornstein 20 /20 mit Plewarohr (geman
Baubeschreibung)

Heizzentrale

Eingangsuberdachung

unbekannt
ca. 1978
60 Jahre
45 Jahre

cal(15:Jahre

Eingeschossige Massivgarage mit Flachdach (Grenzgarage)

Streifenfundamente in Betonkonstruktion (Annahme)
Betonkonstruktion (Annahme)

Zweischaliges Mauerwerk bestehend aus einer &uferen
Verblendschale und einem inneren tragenden Mauerwerk.
(Annahme)

Stahlbeton - Flachdach (Annahme)

Flachdach, flachgeneigt

Bitumenbahneindeckung (Annahme)
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Dachentwasserung:  Innenliegend (Annahme)
Ansichten: Verblendmauerwerk
Ausbau
Tor: Schwingtor mit Rahmen (Stahlblechtor)
Tdr: Stahlblechtdr
Fenster: Holzfenster (soweit erkennbar)
Boden: Verbundestrich (Annahme)

4.4

Haustechnik:

AuRenanlagen

Entwasserungs-
einrichtungen:

Versorgungs-
einrichtungen:

Bodenbefestigung:

Einfriedung:

Gartengestaltung:

Stromanschluss (Annahme)

Ist an das Kanalnetz der Gemeinde Hambuhren angeschlossen.
Das Regenwasser wird, It, Angabe der Gemeinde, auf dem
Grundstiick versickert-oder.in einen alten -Regenwasserkanal
geleitet.

Gas-, Wasser-, Elt--tind Fernmeldeanschluss

Einfahrt / Hofflache mit:Pflasterbelag. Zugang zum Wohnhaus mit
Pflasterbelag und im'letzten Drittel mit gegossenen Betonplatten.
Zuwegung im Gartenbereich zur grenzbundigen Garage mit
Platten und.zum)Nebengebdude mit Achteckpflaster. Freisitz
belegt mit Pflasterbelag. Terrassenflache belegt mit Plattenbelag.

Strallenseitig: Bossierte Mauerpfeiler und Mauer in der
Einfahrt, sidwestlich Stabmattenzaun

Westen: Weiterfihrender Stabmattenzaun im
Vorgartenbereich, Sichtschutz-
Holzzaunelemente im Gartenbereich

Norden: Maschendrahtzaun

Osten: Maschendrahtzaun mit Sichtschutz-

Holzzaunelementen vom Nachbarn

Gartenanlage mit Rasen-, Busch-, Strauch-, GroRstrauchern,
vereinzelten Baumen. Angelegte Rasenflache im Bereich des
Gartens und Vorgartens. Teillangen mit Beeteinfassung. Im
hinteren Gartenbereich besteht eine Aufstellflache fur einen
runden Pool. Zudem besteht hier ein kleines Gewachshaus.
Weitere Abstellrdume, Uberdacher und Schuppen im rickseitigen
Grenzbereich.
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4.5

4.6

Fir verdeckte Mangel, Schaden oder Altlasten wird jegliche Haftung des
Sachverstandigen ausgeschlossen. Eine Untersuchung des Grund und Bodens auf
Kontaminierung ist nicht vorgenommen worden. Ferner ist keine Untersuchung des
Gebaudes auf das Vorkommen von holzzerstorenden Insekten, Schadstoffen sowie
Insektiziden in Holzbauteilen, Teppichboden sowie aufsteigender Feuchtigkeit in Wanden
und Fulbdden usw. vorgenommen worden. Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
konnen nur bericksichtigt werden, soweit sie sichtbar sind oder erganzende Angaben der
Eigentimer vorliegen. Die haustechnischen Anlagen wurden nicht auf Funktionstlichtigkeit
uberprift.

Instandhaltungszustand

Aufgrund der Pflege und Instandhaltung kann der Instandhaltungszustand wie folgt
bewertet werden:

Zweifamilien - Wohnhaus: befriedigend ¢ ausreichend

Warmedammung und Schallschutz des Wohnhauses entsprechend dem Baujahr /
Umbaujahr bzw. Ertlichtigung von Bauteilen.

Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen fir das Gebaude nicht vor.

Bei dem Wohnhaus besteht ein kleinerer bis Uberwiegend mittlerer) Unterhaltungs- und
Reparaturstau.

Das Wohnhaus macht von:.aullen einen. durchschnitilich gepflegten Eindruck. Der
Modernisierungsgrad wird- mit gemittelt—kleinere > Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung / mittlerer Modernisierungsgrad angenommen.

Nebengebaude (Garage / Heizunq): Noch-ausreichend

Garage: Ausreichend (soweit erkennbar)
AuRenanlage: Ublich gepflegt.
Ausstattungsstandard

Ausstattungsstandard gemall NHK 2010 fur

Zweifamilien - Wohnhaus

Kostengruppe Ausstattungsstandard
- Aulenwande, Dach, Fenster
und AulRentiren Stufe 3 (Basis)
- Deckenkonstruktion und Treppen Stufe 2 (einfacher Standard) /
Stufe 3 (Basis)
- Weitere Kostengruppen Ohne Einordnung einer Stufe, da keine

Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
konnte. Die Heizungsanlage befindet sich
im Nebengebaude.
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4.7

In der Gesamtgewichtung wird flir das zu bewertende Wohnhaus ein
Ausstattungsstandard Stufe 2 (einfacher Standard) / Stufe 3 (Basis) angenommen.

Nebengebaude (Garage / Heizung): Bezogen auf massive Errichtung und in
Teilen Holzbalkendecke = Stufe 3 (Basis)

Garage: Bezogen auf massive Errichtung und
Verblendung = Stufe 4 (gehoben)

Wirtschaftliche Grundrisslosung / Geschosshohen

Das freistehende Zweifamilien - Wohnhaus wird traufseitig durch einen nachtraglich
erganzten Vorbau (Treppenraum) erschlossen. Der Hauseingang ist mit einem kleinen
Vordach geschitzt. Auf der strallenseitigen Giebelseite:befindet sich ein-Balkon bzw. eine
entsprechende Uberdachte Terrasse. Die Terrasse st allerdings-nicht-von der Wohnung
im Erdgeschoss zuganglich, da keine Terrassentiren, sondern nur Fenster mit
Bristungen vorhanden sind.

Erschlossen wird die Erdgeschosswohnung durch eine vorgelagerte Diele im Bereich des
Vorbaus. In nordlicher Richtung gelangt-man in die Klche-mit, Zugang in einen
Abstellraum. In westlicher Richtung gelangt man von der Dielein ein Wohnzimmer mit
Zugang in ein Schlafzimmer in nordlicherRichtung. In-sudlicher.Richtung fuhrt die Diele in
einen Flur, der 4 Raume erschlieRt.” Zum einen wird das/Badezimmer erschlossen.
Desweiteren besteht ein Zugang-in.zwei weitere Zimmer-(lt. Zeichnung Wohnzimmer und
Schlafzimmer) nach Stiden-gelegen mit vorgelagerter Terrasse. Auferdem flhrt eine Tur
zurtick in das 1. Wohnzimmer.

Alle Raume im Erdgeschoss, bis auf-den/innenliegenden Flur, sind natrlich belichtet und
belftet. Die Belichiung der Erdgeschossraume kann mit befriedigend / ausreichend
eingestuft werden. Die lichte/Raumhdhe im Erdgeschoss betragt ca. 2,60 m. Die lichte
Hohe kann.als leicht tberdurchschnittlich-eingestuft werden.

Uber eine Treppe im Eingangsbereich-gelangt man in das Obergeschoss in einen Flur.
Von hier-aus erschliefen sich die Kiiche’in nordlicher Richtung, das Elternschlafzimmer in
westlicher /Richtung,-das Wohnzimmer in sudlicher Richtung und das Badezimmer in
ostlicher Richtung. Der vermutlich-nicht ausgebaute Spitzboden wird durch eine vermutlich
einschiebbare -Bodentreppe im-Flur erschlossen. Ein Kinderzimmer wird von der Kiiche in
westlicher Richtung erschlossen, das als Durchgangszimmer in ein weiteres Kinderzimmer
fuhrt.

Alle:Raume im Dachgeschoss, bis auf den innenliegenden Flur, werden natrlich belichtet
und. bellftet. Die Belichtung der Obergeschossraume kann mit befriedigend eingestuft
werden. Das Wohnzimmer kann bei der Belichtung mit gut / befriedigend eingestuft
werden. Die lichte Raumhohe im Dachgeschoss betragt ca. 2,55 m. Die lichte Hohe kann
als leicht tiberdurchschnittlich eingestuft werden.

Die Grundrissanordnung der Raume im Erd- und Obergeschoss ist bauzeittypisch
dimensioniert und entspricht in Teilen nicht den heute (blichen Anforderungen.

Wo genau die Wohnungsabschlisse (Turen) sich befinden, kann durch die fehlende
Innenbesichtigung nicht angegeben werden.
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4.8

Nebengebaude (Garage / Heizung):

Die Garage weist eine Uberbreite auf, wobei die Tiefe lediglich gering ausfallt und evtl.
nicht alle PKW-Modelle eingestellt werden koénnen. Eine genaue Grundrisszuordnung
besteht aufgrund von ,Auskreuzungen® im Grundriss nicht. Der ehem. Tankraum ist durch
eine Nebeneingangstir zugénglich. Die lichte Hohe im Bereich der haustechnischen
Raume betragt, It. Zeichnung ca. 2,20 m bzw. 2,30 m. Eine lichte Hohe der Garage ist
nicht angegeben, wird vermutlich aber auch rd. 2,25 m betragen.

Garage:

Die Grenzgarage (Flachdach) ist bauzeittypisch bezogen auf die Geschosshéhe und
Zuschnitt dimensioniert worden. Es besteht ein Fenster und eine/Nebeneingangstur.

Hinweis:

Die Innenrdume konnten bei dem Ortstermin nicht besichtigt werden. Die Aufteilung der
Geschosse ist aus den anliegenden Grundrissen ersichtlich.

Ausnutzung der Baulichkeit

Zweifamilien - Wohnhaus:

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein-freistehendes Zweifamilien - Wohnhaus,
das vermietet ist und eigengenutzt wird. Zum Zeitpunkt-der Ortsbesichtigung war das
Gebaude bewohnt. Das Erd--und Obergeschoss sind-wie nachfolgend beschrieben,
aufgeteilt, gemal genehmigter Plane.

Erdgeschoss - Wohnung (Eigennutzung):

Es handelt.sich um-eine 4-Zimmer-Wohnung-mit Nebenraumen (Eigennutzung).

2 x Wohnzimmer, 27x Schlafzimmer, Kuche, Abstellraum, Diele, Bad / WC, Flur und
zugehdriger Terrassenplatz.

Obergeschoss.-Wohnung(Vermietet):

Es handelt sich-um eine:4<Zimmer-Wohnung mit Nebenrdumen (Mieterwohnung).
Wohnzimmer, Eltern, 2 x Kinderzimmer, Kiiche, Bad, Flur und Balkon.

Nebengebaude (Garage / Heizung):

Unterteilt in Tankraum, Heizungsraum, Abstellraum und Garage.

Die Garage wird als Einzelgarage genutzt (Annahme). Es besteht eine zusatzlich
eingebaute Nebentdr im rlckseitigen Giebelbereich.

Garage:

Die Grenzgarage wird als Einzelgarage mit Abstellraumflache genutzt.
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5.

5.1

5.2

5.3

54

Berechnungen

Brutto-Grundflache (BGF) Zweifamilien - Wohnhaus

Die  Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) beriicksichtigen nur  die
Bruttogrundflache (BGF) der Bereiche a und b aller Grundrissebenen eines Bauwerkes.

Fur die Berechnung der Bruttogrundflache sind die aufleren Mafe der Bauteile
einschlieBlich Bekleidung z.B. Putz, in Fullbodenhohe anzusetzen. Konstruktive und
gestalterische Vor-und Rickspringe an  den  AuBenflachen < bleiben  daher
unberticksichtigt.

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen
Bereich b: uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Erdgeschoss: 9,50 m X 13,03'm
+ 1,56 m X 3,32'm =128,96 gm
Obergeschoss: 9,50 m X 13,03 m
+ 1,56 m X 3,32m = 128,96 gm
Spitzboden:  ca. 8,70 m X 13,03 m =113,36 gm
371,28 gm
ca. 371,30 qm

Brutto-Grundflache (BGF)YNebengebaude (Garage / Heizung)

Erdgeschoss: 4,45m X 11,90 m
+ 1,57 m X 7,205 m = 64,27 gm
Spitzboden: 4,05 m X 11,90 m = 4820 gm
112,47 qm
ca. 112,50 gm
Brutto-Grundflache (BGF) Garage
Erdgeschoss: ca. 4,00m X 7,00 m = 28,00 gm

Berechnung der Wohnflachen (gemaR genehmigter Plane)

Die DIN 283 ist zwar vom Normenausschuss zurlickgezogen, hat sich jedoch als
,anerkannte Regel der Technik® bewahrt. Die Raumabmessungen wurden von mir aus
den ermittelten Bauzeichnungen und Berechnungen entnommen und mit einem Hand-
Laser-Messgerat stichprobenartig uberprift. Flachenabzige sowie Putzabziige sind
berticksichtigt worden.
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Wohnung Erdgeschoss:
Wohnzimmer 1 = 20,57 gm
Wohnzimmer 2 = 14,63 gm
Schlafzimmer 1 = 13,17 gm
Schlafzimmer 2 = 13,63 gm
Kiche = 13,30 gm
Abstellraum = 5,62 gm
Bad /WC = 4,73 gqm
Diele = 12,27 qm
Flur = 6,13 gm
104,05 gm 104,05 gm
Wohnung Dachgeschoss:
Wohnzimmer = 48,23 gm
Kiiche = 14,19gm
Eltern = 15,93 gm
Kind 1 = 9,78qm
Kind 2 = 10,14 gm
Bad = 6,29gm
Flur = 5,60gm
Balkon (1/4) = 249 gm
112,65qm 112,65 gm
216,70 gm
216,70 gm
55 Berechnung der Nutzflachen (gemafl-genehmigter. Plane)
Nebengebaude (Garage / Heizung):
Ehem. Tankraum = 6,18 gm
Heizungsraum = 5,20 gm
Abstellraum = 12,23 gm
Garage = 20,86 gm
Flache seitl. Anbau = 9,32 gm
53,79 gm 93,79 qm
Garage:
Garagen = 24,27 gm 24,27 gm
78,06 gm
ca. 78,10 qm
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6.

6.1

6.2

Ermittlung des Bodenwertes

Bewertung

258
MD

Bodenrichtwert: 55 EUR/gm, Nutzung: Dorfgebiet
Entwicklungsstufe: Baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

§ 10 Bodenrichtwerte

(1)  Bodenrichtwerte (§ 196 des Baugesetzbuchs) :sind- vorrangig. im
Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Findet sich keine ausreichende Zahl von
Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in
anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt-werden. .Die Bodenrichtwerte
sind als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundsttcksflache darzustellen.

Aus zahlreichen Untersuchungen ist bekannt, dass der'Bodenwert eines Grundstiicks bei
kleiner werdenden Grundstiicken ab einer Grundstiicksgrofe-von etwa 500 gm stark
ansteigt und zwar bei Reihenhdusern— starker. als(bei sonstigen Ein- und
Mehrfamilienhdusern. Bei groRer werdenden” Grundstiicken geht-die Minderung des
Quadratmeterpreises zurlick und vermindert sich abetwa,2.500 gm nurnoch marginal.

§ 12 Umrechnungskoeffizienten
Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus~—Abweichungen bestimmter
Grundsticksmerkmale sonst-gleichartiger Grundstlcke ergeben, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mafy der baulichep-Nutzung oder der Grundstlicksgrole und -tiefe,
sollen mit Hilfe von“Umrechnungskoeffizienten-(§ 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 des
Baugesetzbuchs) erfasst werden.

Der Bodenrichtwert ist flr eine. Nutzung im.Dorfgebiet ermittelt worden, was auch der
typischen Nutzung der Richtwertzone entspricht. Abweichungen vom Richtwert, die sich
aus unterschiedlichen’ Grundsticksflachen ergeben, kbénnen mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten (Tabellenwerte) ermittelt werden. Dies bezieht sich aber nicht
auf-den-Landkreis Celle.

Nach telefonischer Ricksprache mit dem Gutachterausschuss Celle wurde mitgeteilt,
dass Richtwertgrundstucke (mit Flachenbezug) fur den Landkreis Celle nicht vorliegen.
Nach® ‘Uberzeugung des Sachverstandigen kann der Bodenrichtwert, ohne eine
Anpassung der Grundstucksflache, Gbernommen werden. Daraus errechnet sich folgender
Bodenwert:

55,00 EUR/gm X 1.158,00 gm = 63.690,00 EUR

Abschlage

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein
Eckgrundstick. Derartig zugeschnittene Grundstlcke erzielen
auf dem Grundstiicksmarkt, bezogen auf die Nutzung und den
Zuschnitt, nicht den vollen Baulandpreis.

Ein Abschlag in Hohe von 2 % ist angemessen und gerechtfertigt.

2 % von 63.690,00 EUR ca. -1.274,00 EUR
62.416,00 EUR
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6.3

7.1

1.2

7.3

74

Ubertrag: 62.416,00 EUR
Bodenwert (ErschlieRungsbeitragsfrei)
Der Bodenwert wird angenommen,
bei freier Abwagung mit aufgerundet + 84,00 EUR
62.500,00 EUR

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Vergleichswertverfahren

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise- solcher /Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden ~ Merkmale< ‘mit~"dem zu
bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmen  (Vergleichsgrundstiicke). Finden
sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen-ist, nicht gentigend Kaufpreise,
kénnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Fur das zu bewertende Grundstiick konnten keine vergleichbaren Objekte ermittelt
werden.

Ertragswertverfahren

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen,
insbesondere der Gebéude, getrennt.von dem“Bodenwert auf der Grundlage des
Ertrages zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere-bei Grundstlicken in Betracht, bei denen
der marktubliche erzielbare; Ertrag fur die-Werteinschatzung am Markt im Vordergrund
steht, z.B.—bei. Miet-, gemischt genutzten Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken und
Eigentumswohnungen (typische Renditeobjekte).

Sachwertverfahren

Es kommt’'nur zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr der verkorperte
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.

Konsequenz fiir die Vorgehensweise

Als Ergebnis und Konsequenz flr die Vorgehensweise bleibt festzuhalten, dass das
bebaute Wohngrundstiick am sinnvollsten mit dem Sachwertverfahren bewertet wird.
Das Ertragswertverfahren bietet sich zur Kontrolle der GroRenordnung des ermittelten
Sachwertes an. Insofern wird der Verkehrswert im vorliegenden Fall mittels des
Sachwertverfahrens ermittelt.
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8. Ertragswert

8.1 Erlauterungen zu Begriffsdefinition innerhalb des Ertragswertverfahrens

(1)

Ermittlung des Ertragswerts § 17 (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den markttblich erzielbaren Ertragen
abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage ermittelt werden.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage wird der
Ertragswert ermittelt.

1. aus dem ermittelten Bodenwert um den Befrag der angemessenen
Verzinsung des Bodenwertes verminderien‘und sodann kapitalisierten
Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittiung des
Bodenwertverzinsungsbetrages ist der fur die-Kapitalisierung nach § 20
mafgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu’legen; bei der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teilflachen nicht zu
berticksichtigen (allgemeinesErtragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18'/Absatz 1) und dem
ermittelten Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig
nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen
ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren):

Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der-Teil. eines GrundstUcks, der fur die
angemessene Nutzung der-baulichen Anlagen nicht ben6tigt wird und selbstandig
genutzt oder.verwertet werden kann.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird
der Ertragswertaus-den durch/gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren
Reinertragen; (§:18 Absatz 1)-innerhalb eines Betrachtungszeitraumes und dem
Restwert-des Grundstiicks:am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die
periodischen Reinertrage’sowie der Restwert des Grundstucks sind jeweils auf den
Wertermittiungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich der
Bewirtschaftungskosten (§19).

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung markttblich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.
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8.2

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu
bertcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt
sind.

(2) Nach Absatz 1 beriicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, den Wert der vom Eigenttmer personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfuhrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge ‘von
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertminderung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden-mussen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorlbergehenden Leerstand von Raum entstehen, der
zur Vermietung, Verpachtung oder'sonstigen Nutzungbestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten‘einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung;

4. die Betriebskosten:

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln-tassen, ist von Erfahrungssatzen
auszugehen.

§ 20 Kapitalisierung-und Abzinsung
Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige
Barwertfaktor-ist-unter Beriicksichtigung-der Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 Satz 1) und
des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (§ 14 Absatz 3) der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu
entnehmen oder:nach der dort-angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

Marktiblicher Migtertrag

Marktiblicher Mietertrag-(Nettokalt-Miete)

Allgemeines:

MaRgebend fur die Wertermittlung ist der marktlbliche erzielbare Mietertrag.

Als  marktublich ist ein durchschnittlicher Mietzins zu verstehen, der nach einer
Neuvermietung bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung auch sicher erzielbar sein durfte,
und zwar in Bezug auf die Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass die
Ertragsfahigkeit durch Ifd. Instandhaltung gesichert ist.

Alle anderen, mit der Bewirtschaftung des Grundstiicks verbundenen Kosten, mit
Ausnahme der Verwaltung- und Instandhaltungskosten und des Mietausfallwagnisses,
werden umgelegt.

Nachfolgende Mieten entsprechen den zum Wertermittlungsstichtag markttbliche Mieten.
Sie werden der Wertermittiung zugrunde gelegt (Nettokalt-Miete). In der Gemeinde
Hambhren liegt kein Mietpreisspiegel vor.
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8.3

8.4

Aufgrund mangeinder Mieten in der Kaufpreissammlung kann hier keine Aussage zum

Mietniveau getroffen werden.

Wohnungen im EG. und OG.:

Alternativ wird Bezug genommen auf die Mietwerttabelle fur den Landkreis Celle ab dem

01.01.2023 (jedoch Bruttokaltmiete).

Die angegebene Nettokaltmiete bezieht sich auf Wohnungsmieten in Mehrfamilienhdusern

fir den Stadtbereich und Landkreis Celle (Marktdaten 2022).

Gemittelte Nettokaltmiete (Bestandsmiete bei 100 qm): ca.

Jahrlicher Rohertrag

Wohnung EG.

ca. 104,05 gm x 7,50 EUR/gm x 12 Monate = ca.

Wohnung OG.

ca. 112,65 gm x 7,50 EUR/gm x 12 Monate = ca.

2 Garagen a 50,00 EUR/Monat x 12 Monate =

Nebenraume und Heizung usw. 40,00-EUR/Monat x-12Monate =

ca.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

298,00 EUR /'Wohnung x 2 Stiick
2 Garagenx-39,00 EUR/Monat
Nebenraume u.a: Heizung usw.x 50,00 EUR/Monat, pauschal

Instandhaltungskosten

ca. 216,70 gm x11,70 EUR/gm ca.

2 Garagen x 88,00 EUR/Monat
Nebenrdume u.a. Heizung usw. x 100,00 EUR, pauschal

Mietausfall

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragswertminderung, die
durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten, Vergltung
und Zuschlagen oder durch Leerstand von Raum, der zur
Vermietung bestimmt ist, entsteht.

Es werden 2,0 % der Rohertrdge angesetzt

2,0 % von 21.184,00 EUR ca.

Bewirtschaftungskosten ca.

7;50 EUR/gm

9.365,00 EUR

10.138,50 EUR
1.200,00 EUR

__480,00 EUR
21.183,50 EUR

21.184,00 EUR

996,00 EUR
78,00 EUR
50,00 EUR

2.535,00 EUR
176,00 EUR
100,00 EUR

424,00 EUR
3.959,00 EUR

3.960,00 EUR
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8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

Reinertrag

Jahrlicher Rohertrag - Bewirtschaftungskosten

21.184,00 EUR - 3.960,00 EUR =17.224,00 EUR
Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

In der Fachliteratur von Kleiber wird bei Wohngrundstiicken /
Einfamilienhausgrundstucken, in landlichen Gemeinden, ein Zinssatz

In einer Bandbreite von 2,5 - 3,5 % angegeben.

Im Landkreis Celle werden Liegenschaftszinssétze von 2,4 % aufgefiihrt.

Bezogen auf das zu bewertende Grundstlick, Lage und Objektdimensionierung
wird ein Liegenschaftszinssatz von im Mittel 2,5 %angenommen.

Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag

2,5 % von 62.500,00 EUR =-1.562,50- EUR
Reinertrag - Anteil des Bodenwertes-am Reinertrag
17.224,00 EUR - 1.562,50. EUR ca) = 15.661,50 EUR

Ermittlung der mittleren Restnutzungsdauer(RND)
(bezogen auf die Rohertrage)

Wohnh.(19.503,50 EUR'X RND 25)+Nebengeb.(1.080,00- EUR x RND 20)+Garage(600,00 EUR x RND 15)
21.183,50 EUR

= 24,46)Jahre /~zur sachgerechten Abrundung ca. 24,50 Jahre

Barwerifaktor

Bei Restnutzungsdauer 24,50 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,5%
Vervielfaltiger 18,15

Ertragswert der baulichen Anlage

15.661,50 EUR x 18,15 ca. 284.256,00 EUR

Bodenwert + 62.500,00 EUR
346.756,00 EUR
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8.12

Ertragswert 346.756,00 EUR

Nach sachverstandiger Einschatzung ist ein Abschlag notwendig,

da die 3 Gebaude unterschiedliche Restnutzungsdauern aufweisen.
Auch konnte die Ausstattung, bezogen auf die fehlende Innen-
besichtigung, nicht vollumfanglich tberpruft werden. Hier sind anteilig
Abschlage angezeigt. Es wird ein Abschlag von 5 % bis 10 %, im Mittel
7,5 % angenommen.

7,5 % von 346.756,00 EUR - ca. 26.007,00 EUR
320.749,00 EUR
und zur sachgerechten Aufrundung ul 251,00 EUR

ca. 321.000,00 EUR
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9.

9.1

Sachwert

Erlauterungen zu Begriffsdefinition innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten § 22 (1) ImmoWertV:

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

Normalherstellungskosten § 22 (2) ImmoWertV:

Normalherstellungskosten (NHK) sind die Kosten, die marktiblich-fiir die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren; Mit diesen’ Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigen, soweit dies dem :gewohnlichen - Geschéaftsverkehr
entspricht.  Zu den Normalherstellungskosten ,gehdren auch —die Ublicherweise
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfuhrung,
behordliche  Prifungen und  Genehmigungen:  Ausnahmsweise  kénnen  die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach”den_gewohnlichen Herstellungskosten
einzelnen Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

Wertminderung wegen Alters § 23 ImmoWertV:

Die Wertminderung wegen Alters “ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der
Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine ‘gleichmaRige Wertminderung zugrunde
zu legen.

Restnutzungsdauer§ 6 (6) ImmoWertV:

Die Restnutzungsdauer (RND) ist die-Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung. voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen; durchgefiinrte—Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern
oder verklrzen. Modernisierungen sind beispielsweise Ma3nahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn-~oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche
Einsparungen von Energie‘oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer § 23 ImmoWertV:

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung Ubliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Hinweis: Die technische Standdauer der Gebaude kann wesentlich langer sein.

AuRenanlagen

Die Aullenanlagen beinhalten im Wesentlichen Versorgungsleitungen flr haustechnische
Anschlisse, Kanalisations- und Regenwasseranschliisse bis zur Grundstiicksgrenze
sowie Einfriedungen, Wege-, Hofbefestigungen und Gartenanlagen.

Die Ermittlung des Wertanteils der baulichen Aullenanlagen erfolgt in der Regel auf der
Grundlage von Erfahrungswerten.
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9.2 Ermittlung des Bauwertes (Auf Grundlage der NHK 2010)

9.3 Zweifamilien - Wohnhaus

Gebaudetyp gemalt NHK 2010 ; freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Ausstattungsstandard gemafs NHK 2010 : Stufe 2 (einfacher Standard) /
Stufe 3 (Basis)
Baujahr ; Unbekannt
Baujahr, fiktiv : 1978
Normalherstellungskosten
gewahlt, bezogen auf Ausstattung : 740,00 EUR/gm
Baupreisindexzahl (2010=100)
=179,0 : X 1,790
Zuschlag Zweifamilienwohnhaus ; X 1,05

Normalherstellungskosten

am Wertermittlungsstichtag : ca. 1.391,00 EUR/gm

Normalherstellungswert

ca. 371,30 gm (BGF) x 1.391,00- EUR/qm: ca. 516.478,00 EUR

Wertminderung wegen Alters

Linear -64 % : - ca. 330.546,00 EUR
185.932,00 EUR

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung’ist unter Berticksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1)
zur-Gesamtnutzungsdauer-der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei'ist in der Regel eine‘gleichmaRige Wertminderung (linear)
zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Gesamtnutzungsdauer : 70 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer : 25 Jahre
Gebaudewert am Qualitatsstichtag 185.932,00 EUR

Zeitwert mit Terrasse, Balkon und

Eingangsuberdachung und anteiliger

Teilunterkellerung (Bereich Eingangserker)

pauschal und zur Aufrundung + 4.068,00 EUR

190.000,00 EUR
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9.4

Nebengebaude (Garage/Heizung)

Gebaudetyp gemalt NHK 2010

Ausstattungsstandard gemall NHK 2010:

Baujahr

Baujahr, fiktiv

Normalherstellungskosten
gewahlt, bezogen auf Ausstattung
Zuschlag fur anteilige Haustechnik-
raume + 10 %

Baupreisindexzahl (2010=100):
=179,0

Normalherstellungskosten
am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungswert
ca. 112,50 gm (BGF) x 482,50 EUR/gqm:

Wertminderung wegen Alters
Linear -67 %

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung (“4st  unter

Nebengebaude

Stufe 3 (Basis), bezogen auf massive
Errichtung (Ausstattung)

Nicht bekannt. Einbau einer Heizzentrale
im bestehenden Gebaude.1969.

1983
245,00 EUR/gm
+ 24,50 EUR/gm
269,50 EUR/gm
x1,790

ca: 482,50 EUR/gm

ca. 54.281,00 EUR

- ca. _36.368,00 EUR

Verhéltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1) zur
Gesamtnutzungsdauer-der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei
ist-inder Regel eine gleichmalige Wertminderung (linear)
zugrunde  zu (‘legen. -Gesamtnutzungsdauer st die bei

ordnungsgemaler Bewirtschaftung
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Gesamtnutzungsdauer:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Gebaudewert am Qualitatsstichtag

Einschl. Zeitwert VVordach
und zur Aufrundung:

17.913,00 EUR
Berlicksichtigung  des
ubliche  wirtschaftliche
60 Jahre
20 Jahre
17.913,00 EUR
+ 87,00 EUR

18.000,00 EUR
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9.5

Garage

Gebaudetyp gemalt NHK 2010 ; Einzelgaragen

Ausstattungsstandard gemay NHK 2010: Stufe 4 (gehoben), bezogen auf massive
Errichtung und Verblendung

Baujahr : Unbekannt
Baujahr, fiktiv : ca. 1978

Normalherstellungskosten
Grundposition:

Baupreisindexzahl (2010=100):
=179,0 x 1,790

Normalherstellungskosten

am Wertermittlungsstichtag: ca.

Normalherstellungswert

ca. 28,0 gm (BGF) x 868,00 EUR/qm: ca:

Wertminderung wegen Alters:

Linear - 75 % - ca.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung- ist ‘unter Beriicksichtigung des
Verhéltnisses. der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1) zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei
ist in der—Regel eine “gleichmaRige "Wertminderung (linear)
zugrunde-zu legen. -, Gesamtnutzungsdauer ist die bei
ordnungsgemafer— Bewirtschaftung  Ubliche  wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen-Anlagen.

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: ca. 15 Jahre
Gebaudewert am Qualitatsstichtag:

und zur Abrundung: -

485,00 EUR/gm

868,00 EUR/gm

24.304,00 EUR

18.228,00 EUR

6.076,00 EUR

6.076,00 EUR

76,00 EUR

6.000,00 EUR
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9.6 Zusammenstellung der Gebaudewerte am Qualitatsstichtag

Zweifamilien - Wohnhaus 190.000,00 EUR
Nebengebaude (Garage / Heizung): 18.000,00 EUR
Garage: 6.000,00 EUR

214.000,00 EUR

9.7 Wert der baulichen AuRenanlagen

Pauschal ca. 6 % der Gebaudewerte am Wertermittlungsstichtag

6 % von 214.000,00 EUR + ca. . 12.840,00 EUR

9.8  Bodenwert + 62.500,00 EUR
289.340,00 EUR

9.9  Sachwert ca. 289.500,00 EUR

9.10 Marktanpassung

Kaufpreise von Immobilien sind in der,Regelnicht identisch mit dem
Sachwert. Der Sachwert ist deshalb-durch Marktkomponenten

(Zu- oder Abschlage) an.die Marktlage heranzufilhren. Im
Grundstticksmarktbericht 2023 (Marktdaten), herausgegeben vom
Gutachterausschuss Wolfsburg, sind Marktanpassungsfaktoren
(Sachwertfaktoren) bezogen-auf vorlaufigen Sach- und Bodenrichtwert,
Wohnflache, Restnutzungsdauer, Standardstufe und Lage im Kreis
von ca. 1,12 abgedruckt:

289.500,00 EUR“x 1,12 = 324.240,00 EUR

9.11->Sachwert (marktangepasst)

und zur sachgerechten Aufrundung + 260,00 EUR

324.500,00 EUR
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10.

Vergleichsfaktor

Das durchschnittliche Preisniveau eines freistehenden Ein- und Zweifamilienhauses kann
mit Hilfe von Tabellenwerten, die im Grundsticksmarktbericht 2023 (Marktdaten) fir den
Landkreis Celle veroffentlicht sind, ermittelt werden. Diese Werte beinhalten den Wert der
baulichen Anlage und den Wert des Grund und Bodens. Alle Auspragungen in der Tabelle
beziehen sich auf den Kaufzeitpunkt 01.07.2022 und gelten fur ein typisch freistehendes

Ein- oder Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften.

Wohnflache: 140 gm
Grundstticksgrofe: 900 gm
Standardstufe: 2,5
Lageklassenfaktor: 3

Ermittelter Vergleichsfaktor
nach modifiziertem Baujahr
und EUR / gm Wohnflache:

Zu bewertendes Wohnhaus: (Zu- und Abschlage)

Wohnflache: ca. 216,70 qm
GrundstiicksgroRe: 1.158 gm
Standardstufe: 2,5
Lageklassenfaktor: Westkreis

Objekt mit ca: 216,70 gm x1.717,00 EUR/gm

Bezogen auf die zuvor beschriebene Objektdimensionierung,
Lage-als'Eckgrundstiick sowie angrenzende Lage zu einer
Kreuzung, wird der zuvor ermittelte Wert sachverstandig

um 10 % bis 15 %, im Mittel 12,5 %

reduziert auf

und zur sachgerechten Abrundung

ca.

ca.

- Ca.

2.100,00 EUR/gm

X 0,79
X 1,035
X 1,00
X 1,00
1.717,07 EUR/gm
1.717,00 EUR/gm

372.074,00 EUR

46.509,00 EUR

325.565,00 EUR

65,00 EUR

325.500,00 EUR
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1.

11.1

11.2

11.3

11.4

Verkehrswert

Zusammenstellung

Sachwert (marktangepasst) 324.500,00 EUR
Vergleichsfaktor 325.500,00 EUR
GAG-Immobilien-Preis-Kalkulator 340.000,00 EUR
Ertragswert 321:000,00 EUR
Definition

§ 194 BauGB: , Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den-Preis’bestimmt,-der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen  Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des” sonstigenGegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche”oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware. ,

Ermittlung des Verkehrswertes, § 8 (ImmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren(§ 15) einschlieBlich des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung (§ <16), ~das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das
Sachwertverfahren (§§ 21 bis-23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art.des Wertermittlungsobjekts:unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden ‘Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur/Verfigung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begrunden. Der.Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung—~seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

Soweit .noch-nicht bei (der Anwendung der jeweils herangezogenen Verfahren
berticksichtigt, sind (bei- der Wertermittlung in folgender Reihenfolge gesondert zu
bertcksichtigen:

1..zur Marktanpassung die-aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt,

2. besondere-objektspezifische Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstucks.
Besondere - objektspezifische  Grundstiicksmerkmale ~ wie  beispielsweise  eine
wirtschaftliche “Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel
oder “Bauschaden, von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende
Ertrage “sowie ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der maRgeblichen
Nutzung kénnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt
werden.

Vorlaufiger Verkehrswert

Die Ergebnisse der beiden angewandten Wertermittlungsverfahren Sach- und Ertragswert
stimmen gut Uberein. Die Ergebnisse des Sachwertes und des Vergleichsfaktors stimmen
sehr gut Uberein. Das Ergebnis (Wert) der GAG Immobilien Preisauskunft weist lediglich
eine eingeschrankte Aussagekraft auf, bedingt durch die statistische Streuung und einer
enthaltenen Ublichen Unterkellerung (besteht nicht).

Wie zuvor unter Nr. 7 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beschrieben, ist das
Ergebnis der Sachwertberechnung mit erhohtem Gewicht zu berticksichtigen.

Sachwert 324.500,00 EUR
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11.5

Ubertrag: 324.500,00 EUR

Baumangel / Bauschaden

Hinweis: Bei der Ortsbesichtigung sind die nachstehend beschriebenen Bauschaden /
Baumaéngel festgestellt worden. Diese Auflistung stellt jedoch keine Zusicherung fir die
Vollstandigkeit der Auflistung dar. Evil. kleinere Beschadigungen an Bauteilen sind nicht
weiter aufgefuhrt.

Zweifamilien — Wohnhaus:

- Sichtbare Rissbildung im Verblendmauerwerk

- Arbeiten an der Klappe und angrenzendem Bereich (Eingangserker)
- Beschadigungen an der Unterseite (Balkonplatte)

- K. offene Ubergange zwischen Verblendung und WDVS

- KI. Bohrlécher in der Fassade

- Schwachstromleitungen auf der Fassade

- Altere Fenster im Bereich Spitzboden

- Offene Fugen im Bereich des EG.-Verblendmauerwerks

- In Teilen vermooste Dachflache und angrenzende Ortgange

Nebengebaude:

- Instandsetzung Holzverkleidung Giebel

- Arbeiten am Schornsteinkopf, sichtbare Durchfeuchtung und Instandsetzung von Fugen
- Sichtbare Rissbildung imPutz

- K. Beschadigungen-an Putz und\Faschen

- Notwendige Malerarbeiten(Fassade)

- Arbeiten-an.derHolzklappe und Garagentor)

Garage:

-<( “Instandsetzungsarbeiten soweit erkennbar
-~ "Arbeiten am Fenster

FUrReparatur-, Instandsetzungsarbeiten und anteilige

Investitionskosten

5 bis 10 %, im Mittel ca. 7,5 % von 324.500,00 EUR - 24.337,50 EUR
300.162,50 EUR

Hinweis:

Der Verkehrswert ist eine marktorientierte GroRe. Es ist unzuldssig, It. Fachliteratur
Petersen/Streich von einem Marktbegriff reine Reparaturkosten abzuziehen. Die
vorgenannten Kosten beinhalten auch eine Marktkomponente. Sie liegen vom
Preisniveau deutlich unterhalb der Reparaturkosten.
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11.6

Ubertrag: 300.162,50 EUR

Sicherheitsabschlag

Aufgrund der fehlenden inneren Besichtigung der Wohnungen, Garagen und Nebenraume
(u.a. Heizung usw.) und Besichtigung der Fassaden- und Dachflachen lediglich von
Wegflachen.

Hinweis It. der Fachliteratur von Ross-Brachmann:

, ES empfiehlt sich wegen der Ungewissheit (iber den inneren
Zustand der Liegenschaft einen entsprechenden Sicherheitsabschlag
vorzunehmen, dessen Héhe je nach dem &ulleren Eindruck etwas
zwischen 10 und 20 % liegen sollte.“ Bezogen auf das zu bewertende
Objekt wird ein Abschlag von 10 % angenommen.

10 % von 214.000,00 EUR (9.4 Zusammenstellung der Gebaudewerte

am Qualitatsstichtag) -Ca: 21.400,00 EUR
278.762,50 EUR
und zur sachgerechten Aufrundung + 237,50 EUR
279.000,00 EUR
Ergebnis

Im vorliegenden Fall wurde fiir-das bebaute Wohngrundstiick das Sachwertverfahren
angewendet. Das Verfahren soll gemafy Wertermittlungs-Richtlinie bei Grundstlicken
angewendet werden, bei-denen es fur die. Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie
auf den Errag ankommt, sondern die .(Herstellungskosten im gewohnlichen
Geschaftsverkehr wertbestimmend:--sind. Dies:gilt besonders fir das zu bewertende
Grundstuck.

Unter Berticksichtigung-aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstlcks zum Qualitatsstichtag 09. November 2023 geschatzt auf
zunachst279.000,00 EUR und-sachverstandig aufgerundet auf

rd. 280.000,00 EUR
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12.  Zu den sonstigen Fragen des Gerichts
12.a) Welche Mieter und Pachter Die OG. - Wohnung ist vermietet,
sind vorhanden? und die EG. - Wohnung wird
eigengenutzt, siehe gesondertes
Anschreiben.
12.b)  Verwalterin/Verwalter nach WEG? Es besteht kein
Wohnungseigentum.
12.c)  Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt? Es wird in der EG..Wohnung ein
(Art und Inhaber) Gewerbebetrieb gefuhrt; siehe
gesondertes Anschreiben
12.d)  Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen Es sind keine Maschinen
vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind? oder Betriebseinrichtungen
(Art und Umfang) vorhanden (nach vorliegenden
Unterlagen).
12.e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm? Konnte nicht festgestellt werden.
Baumangel./ Bauschaden
Siehe 11:5 des Gutachtens.
12.f)  Bestehen baubehdrdliche Nein; konnten nicht ermittelt
Beschrankungen oder Beanstandungen? werden.
Anschliefend an die
Grenzgarage und in
grenzbundiger Errichtung
befinden sich nicht genehmigte
Abstellraume, Uberdacher und
Schuppen. Beziiglich der
Genehmigungsfahigkeit ist ggf.
hier eine Bauvoranfrage beim
Landkreis Celle zu stellen.
12.9) - Liegt ein Energieausweis vor? Nein, konnte nicht ermittelt
werden.
12.h) Besteht Verdacht auf Altlasten? Siehe Anlagen, Auszug aus dem

Altstandortkataster.
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Das in Abteilung I, Ifd. 1 eingetragene Ausbeutungs- und Schurfrecht, hat nach
Auffassung des Sachverstandigen, keine Auswirkung auf den Verkehrswert.

Evtl. Schuldverhaltnisse in Abteilung Ill des Grundbuchs sind in diesen Gutachten nicht
bertcksichtigt.

Der Unterzeichner erklart, dass er dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet hat.

Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher. Genehmigung
gestattet.

Burgdorf, den 03.05.2024

Sachverstandiger
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13. Anlagen

Inhaltsverzeichnis:

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8
Anlage 9

Anlage 10

Anlage 11

Anlage 12
Anlage 13
Anlage 14
Anlage 15
Anlage 16
Anlage 17
Anlage 18
Anlage 19
Anlage 20
Anlage 21
Anlage 22
Anlage 23

Anlage 24

Ausschnitt aus der Regionalkarte, M= 1:100.000 (verkleinerter MaRstab)

Ausschnitt aus der Topographischen Karte Wohngrundsttck, M= 1:25.000
(verkleinerter Mafstab)

Lageplan AK5, M = 1:5.000 (verkleinerter Malstab)

Liegenschaftskarte, M = 1:1.000 (verkleinerter MaRstab)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit 3 Seiten

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Zweifamilien - Wohnhaus Grundriss Erdgeschoss, M. 1:100 (verkleinerter Mafstab)
Zweifamilien - Wohnhaus Grundriss'Dachgeschoss, M./1:100 (verkleinerter Malistab)
Zweifamilien - Wohnhaus Schnitt; M. 1:100 (verkleinerter Malstab)

Zweifamilien - Wohnhaus, Stid- und Westansicht, Aufstockung in Fachwerkbauweise
(genehm. Stand 28.10:1970), M. 1:100 (verkleinerter MaRstab)

Zweifamilien - Wohnhaus, Nord--und Ostansicht,”Aufstockung in Fachwerkbauweise
(genehm. Stand:28.10.1970),,;M-1:100 {verkleinerter MaRstab)

Zweifamilien - Wohnhaus; Std- und Westansicht, M. 1:100 (verkleinerter Malstab)
Zweifamilien - Wohnhaus, Nord-und Ostansicht, M. 1:100 (verkleinerter Mal3stab)
Lichtbilderd. + 2.

Lichtbilder 3. + 4.

Lichtbilder 5. + 6.

Lichtbilder 7. + 8.

Lichtbilder 9. + 10.

Lichtbilder 11. + 12.

Lichtbilder 13. + 14.

Lichtbilder 15. + 16.

Lichtbilder 17. + 18.

Lichtbilder 19. + 20.

Grundbuchauszug mit 3 Seiten
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Anlage 25
Anlage 26
Anlage 27
Anlage 28
Anlage 29
Anlage 30
Anlage 31
Anlage 32
Anlage 33
Anlage 34
Anlage 35
Anlage 36

Anlage 37

Auszug aus dem Baulastverzeichnis mit 2 Seiten
Auszug aus dem Altlastenkataster mit 2 Seiten
Baubeschreibung Zweifamilien-Wohnhaus
Immobilienpreisauskuntft

Hochwasserkarte HQ 20

Hochwasserkarte HQ 100

Hochwasserkarte HQ Extrem
Leitungsauskunft Gas

Leitungsauskunft Wasser

Leitungsauskunft Niederspannung
Leitungsauskunft Mittelspannung
Leitungsauskunft Fernmelde

Leitungsauskunft Brejtband
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Lageplan AK5, M = 1:5.000 (verkleinerter MaRstab)
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Seite 1 von 3
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Seite 2 von 3
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Seite 3 von 3
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Zweifamilien’- Wohnhaus, Grundriss Erdgeschoss, M. 1:100 (verkleinerter MaRstab)
(Roteintrag S\ Mispagel)




Gutachten vom 03.05.2024 Anlage 8

Zweifamilien - Wohnhaus, Grundriss Dachgeschoss, M. 1:100 (verkleinerter MaRstab)
(Roteintrag SV. Mispagel)
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Zweifamilien'- Wohnhaus, Schnitt, M. 1:100 (verkleinerter MaBstab)
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SUDANSICHT

WESTANSICHT

Zweifamilien - Wohnhaus, Siid- und Westansicht, Aufstockung in Fachwerkbauweise
(genehm. Stand 28.10.1970), M. 1:100 (verkleinerter MaRstab)
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NORDANSICHT

OSTANSICHT

Zweifamilien - Wohnhaus, Nord- und Ostansicht, Aufstockung in Fachwerkbauweise
(genehm. Stand 28.10.1970), M. 1:100 (verkleinerter MaRstab)
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SUDANSICHT

WESTANSICHT

Zweifamilien - Wohnhaus, Siid- und Westansicht, M. 1:100 (verkleinerter MaRstab)
(Roteintrag SV. Mispagel)
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NORDANSICHT

OSTANSICHT

Zweifamilien - Wohnhaus, Nord- und Westansicht, M. 1:100 (verkleinerter MaRstab)
(Roteintrag SV. Mispagel)
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1. Lichtbild:
StralRenseitige Giebelansicht des Zweifamilien-Wohnhauses. Blickrichtung-in nérdlicher
Richtung.

2. Lichtbild:
Hofseitige Giebelansicht des Zweifamilien-Wohnhauses. Im rechten Bildausschnitt befindet
sich das Nebengebaude (Garage / Heizung).
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3. Lichtbild:
Stralenseitige Traufansicht des Zweifamilien-Wohnhauses. Blickrichtungin
norddstlicher Richtung.

4. Lichtbild:
Ruckseitige Strafenansicht des Zweifamilien-Wohnhauses. Blickrichtung in stidlicher
Richtung.
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5. Lichtbild:
Rickseitige Gartenansicht des Zweifamilien-Wohnhauses: Blickrichtung in’stidlicher
Richtung.

6. Lichtbild:
Seitenansicht des Wohnhauses. Standort der Lichtbildaufnahme im Bereich eines
Nachbargrundsttickes.
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7. Lichtbild:
Giebelseitiger Balkon im Obergeschoss.

8. Lichtbild:
Vorstehender nachtraglich angebauter Eingangserker.
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9. Lichtbild:
Uberdachte Terrasse im Giebelbereich-des Erdgeschosses.

10. Lichtbild:
Giebelseitig errichtetes Nebengebaude (Garage / Heizung) mit angrenzender
Flachdachgarage (Grenzgarage).



Gutachten vom 03.05.2024 Anlage 19

11. Lichtbild:
Giebelseite des Nebengebaudes (Garage / Heizung). Standort der Lichtbildaufnahme im
Bereich der Schleusenstralie.

12. Lichtbild:
Traufansicht des Nebengebaudes (Garage / Heizung). Blickrichtung zum Wohnhauseingang.
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13. Lichtbild:
Hofseitige Giebelriickseite des Nebengebaudes'(Garage /-Heizung). Imlinken Bildausschnitt
befindet sich die angrenzende Garage.

14. Lichtbild:
Seitenansicht der Flachdachgarage (grenzblndig). Blickrichtung in Ostlicher Richtung.
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15. Lichtbild: )
Weitere Abstellrdume, Uberdéacher und-Schuppen im riickseitigen Grenzbereich.

16. Lichtbild:
Blickrichtung in Richtung des Gartens.
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17. Lichtbild:
Gestaltete Hofflache mit Einfriedung im-angrenzenden Bereich zur Schleusenstrale.

18. Lichtbild:
Hof- und Vorgarten im Bereich der StraBenkreuzung Schleusenstralie / Oheweg.
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19. Lichtbild:
Blickrichtung in den Oheweg in nérdlicher Richtung.

20. Lichtbild:
Blickrichtung zur Hauptstralie in westlicher Richtung.





