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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Bebautes Grundstiick —Wohnhaus mit 3:Wohnungen

Gericht: Amtsgericht Celle
Geschéftszeichen: 30 K9/24
Objekt:
Kolberger Weg 12
29225 Celle
Gemarkung: Celle
Flur: 65
Flurstiick(e): 67/2
GrundstiicksgréBe(n)i~-525 m?2
Baulasten; keine

Baubehordliche,
Beschrankungenhy/
Beanstandungen:

sind mir nicht bekannt geworden

DIPL.-ING. AXEL KRUMWIEDE

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg 6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schadefi:an Gebauden
und die Bewertung von bebauten und unbelauten Grundstiicken —
einschl. Mieten und Pachten

Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Wolfsburg, zu-
standig fir die Stadt Wolfsburg und die kandkreise Celle, Gifhorn und

Helmstedt

Anschrift:

Telefon
E-Mail
Web

Datum:

Gutachten-Nr.:

Werternittlungsstichtag:

Amtsgericht:

Grundbuchbezirk:

Blatt:

Wohnflache:

Zimmer:

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks:

Kontoverbindung:

Sparkasse Celle Gifhorn Wolfsburg
IBAN DE81 2695 1311 0005 0039 26

BIC-/SWIFT-Code
USt-IDNr.

NOLADE21GFW
DE162 003 446

Hauptsitz Celle
Im Rothel 26

Zweigniederlassung Hamburg
Stadthausbriicke 12

Im Rothel 26

29225 Celle

05141 — 48-14:36
info@axel-krumwiede.de
www.axel-krumwiede.de

30.06.2024
139/24-1

20.06.2024

Celle

Celle

19219

EG: ca. 68 m2
OG: ca. 68 m2
DG: ca. 50 m2

EG: 3 Zi. + KU + Bad

OG: 3 Zi. + Ku + Bad
DG: 2 Zi. + Ku + Bad

150.000 €

Zweigniederlassung Heiligenhafen
LindenstraBe 5

29225 Celle

Tel.
mobil

20355 Hamburg
040 - 298 13 273
0170 - 38099 17

05141 -48 14 36 Tel.
0170 -38099 17 mobil

23774 Heiligenhafen
Tel. 04362 - 50 28 84
mobil 0170 - 380 99 17
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2.  Sachverhalt

2.1 Gutachtenauftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens erfolgt im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Gemal Beschluss des Amtsgerichtes soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten
Uber den Verkehrswert der Immobilie eingeholt werden. Das Amtsgericht hat mich zum
Sachverstandigen in dieser Sache bestellt.

2.2 Grundlagen des Gutachtens

Alle in diesem Gutachten verwendeten Mal3e, FlachenmaBe; Volumina u. dgl. sind aus den
mir zur Verflgung stehenden Unterlagen entnommen. Sofern diese Angaben zur Gutachten-
erstattung nicht vorlagen, habe ich diese selbst ermittelt oder sachverstandig geschéatzt. Die
jeweiligen Vorlagen bzw. Ermittlungen sind in den Anlagen zu diesem.Gutachten dargestellt.

Durch die Gutachtenauftraggeberin zur Verfligung gestellte Unterlagen und Informationen:
. Grundbuchauszug

Von mir eingeholte Unterlagen und Informationen:

o Aufzeichnungen und Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung
o Einsicht in die Akten der Bauaufsichtsbehérde

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (siehe Anlagen)

o Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe Anlagen)

o Bauzeichnungen (siehe Anlagen)

Allgemein veréffentlichte Informationen:

. Grundstlicksmarktdaten des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Braun-
schweig - Wolfsburg, zustandig flur Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg sowie die
Landkreise Celle Gifhorn, Helmstedt, Peine und Wolfenbdttel

o Bodenrichtwerte in Niedersachsen https://www.boris.niedersachsen.de/boris

° Immobilienmarktdaten on-geo GmbH, Brienner StraBe 12, 80333 Minchen, www.on-
geo.de

o Literatur geman Literaturverzeichnis, siehe Anlage

2.3 Wertermittlungsstichtag - Qualitatsstichtag — Ortsbesichtigung

2.3.1 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung bezieht. Es
werden die Wertverhaltnisse des Grundstiicksmarktes zu diesem Zeitpunkt fir die Werter-
mittlungen zugrunde gelegt.
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Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung

2.3.2 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung-mafBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Es werden die Eigenschaften des Grundstlicks und seiner Be-
bauung in diesem Zeitpunkt fir die Wertermittlung zugrunde gelegt.

Qualitatsstichtag: Wertermittlungsstichtag

2.3.3 Ortsbesichtigung
Der Eigentiimer wurde von mir zum Ortstermin schriftlich eingeladen. Er ist nicht zum Orts-
termin erschienen.

Tag der Ortsbesichtigung: 20.06.2024
Teilnehmer: Mieterin der Erdgeschosswohnung
Axel Krumwiede

Wahrend der Ortsbesichtigung habe-ich das-auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude nur

von auBBen in Augenschein nehmen kénnen. Der:Zutritt zum Gebaude wurde mir nicht ge-
stattet. Die Bewertung'erfolgt nach dem.auBeren Anschein.

2.4  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Bebautes Grundstiick — Wohnhaus 3 Wohnungen
Objektadresse

StraBe Nr.: Kolberger Weg 12

PLZ-Ort: 29225 Celle

Katasterangaben

Gemarkung: Celle

Flur: 65

Flurstiicke: 67/2

FlurstlickgroBe: 525 m?
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Grundbuchangaben

Grundbuchamtsgericht: Celle
Grundbuchbezirk: Celle
Grundbuchblatt: 19219

Lfd. Nr. des Bestandsverzeichnisses: 1

Datum des Grundbuchauszugs: 25.04.2024

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches (Lasten und Beschrankungen):

In Abt. Il des Grundbuches sind keine Eintragungen verzeichnet.

Baulasten

Nach online Auskunft der Bauaufsichtsbehoérde sind auf dem Grundstiick keine Baulasten

eingetragen.

Mir sind keine weiteren Rechte / Belastungen an dem Grundstiick-bekannt gemacht worden.
Ich unterstelle in der nachfolgenden Wertermittlung, dass keinerlei Vertrage, Vereinbarungen
oder Umstande bestehen, die den Wert des Bewertungsobjektes mindern oder beeinflussen

- soweit diese im Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

3. Beschreibungen
3.1 Grundstiicksbeschreibung

Bundesland: Niedersachsen

Kreis / Bezirk: Celle

Gemeinde 4Ort:/ Stadtteil: Heese

Uberéttliche Anbindting® BundesstraBe B214 ca. 1,0 km Entfernung
Bundesautobahn A7 ca. 19,7 km Entfernung
Bahnhof ca. 1,8 km Entfernung
Flughafen ca. 33,6 km Entfernung
Stadtmitte ca. 3,6 km Entfernung

Lagebeurteilung: mittlere Lage

Nahverkehrsmittel: Bus

StraBenausbau: asphaltierte Fahrbahn

Kfz-Parkmdglichkeiten: auf dem Bewertungsgrundstiick vorhanden und auf



Versorgung:
Entsorgung:

ErschlieBungsbeitrage:

Grundstiickzuschnitt:
StraBenfront / mittlere Tiefe:
Entwicklungszustand:

Bebauungsplan:

tatsachliche Nutzung:

Uberbauungen / Grehzbébauungeft:;

Nachbargrundstiicke - Bebauung:

Altlasten:;
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der 6ffentlichen StraBe méglich
Gas, elektrischer Strom, Wasser, Telekommunikation
Abwasser

In diesem Gutachten unterstelle ich eine Beitrags-
und Abgabenfreiheit.

etwa regelmaBig, siehe Liegenschaftskarte
ca.14m/ca. 37 m

baureifes Land

Das Grundstlck liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Seine Nutzung und Bebauung
richtet sich nach-§ 34 Baugesetzbuch (BauBG) und
steht in Abhéangigkeit zur Nutzung und Bebauung der
Nachbargrundstiicke.

bebautes Grundstiick — Mehrfamilienhaus

drtlich nicht erkennbar / Grenzbebauung in Doppel-
hausbauweise

Reihenh&duser, kleinere Mehrfamilienhauser

nicht bekannt und hier als nicht existent unterstellt

Untersuchungen.tiber eventuell vorhandene Altlasten und / oder Bodenkontaminationen lie-
gen'nicht vor: Hierlber werden keine Feststellungen getroffen. Diese wéren, wenn hierdurch
die Substanz des Gebaudes geféahrdet bzw. der Wert von Grund und Boden beeinflusst wer-
den kénnte, durch entsprechende Fachleute in einem separaten Gutachten zu ermitteln.
Eventuell festgestellte Bodenkontaminationen und / oder Altlasten waren in dem Sondergut-
achten darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser eventuellen Beeintrachtigungen
an den baulichen Anlagen bzw. Grund und Boden zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten
waren vom Ergebnis dieses Gutachtens in angemessener Héhe in Abzug zu bringen, um
den um die Beseitigungskosten eventueller Schaden durch Bodenkontaminationen und /
oder Altlasten geminderten Wert zu ermitteln.
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Hier wird lediglich der Vollstandigkeit halber auf die Bestimmungen des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG vom 17. Marz 1998 BGBI. 1998 | Nr. 16) hingewiesen. Beein-
trachtigungen dadurch, dass sich Anspriiche aus Gegebenheiten gegen das Grundstiick
richten, die sich aus dem BBodSchG ergeben, werden ausdrticklich in diesem Gutachten
nicht behandelt und / oder berlcksichtigt.

3.2 Baubeschreibung

Die Beschreibung der vorhandenen Bebauung bezieht sich auf dominierende Ausstattungen
und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Konstruktionséffnun-
gen oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgeflihrt. Angaben-iiber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen daher auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.
Es wird unterstellt, dass bei der Herstellung der baulichen Anlagen die-jeweils geltenden, all-
gemein anerkannten Regeln der Bautechnik vollumfanglich berlicksichtigt wurden und Ab-
weichungen nicht bestehen.

Die vorhandene Baubeschreibung dientlediglich der Verkehrswertermittlung und stellt, an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten, keine abschlieBende Bauméngel- und/oder
Bauschadensauflistung dar. Sie schlie3t das Vorhandensein evil. nicht besonders aufgefihr-
ter Baumangel und/oder Bauschaden nicht aus.

Eine spezielle Untersuchung auf Bauschaden bzw. Baumangel wurde nicht durchgefiihrt und
ist auch nicht Bestandteil. des Gutachtens. Die jeweilige Baubeschreibung gilt nicht als zuge-
sicherte Eigenschaftiim Sinne des Gesetzes. Evil. Gberschlagig geschéatzte Kosten fir die
Beseitigung erkennbarer Schaden sind im Ansatz von Reparatur- und Instandhaltungsstaus
berlcksichtigt. Ich, der unterzeichnende Sachverstéandige, Gbernehme demgeman keine Haf-
tung fir das Nichtvorhandensein von Baumangeln und/oder —schaden, die in diesem Gut-
achten. nicht-aufgeflhrt sind. Ein evtl. angegebener Betrag fir Reparaturstau ist das Ergeb-
nis einer tiberschlagigen groben Schatzung aufgrund der durchgeflihrten Ortsbesichtigung.
Far-eine genauere Kostenermittlung sind entsprechende Angebotskalkulationen fiir die ein-
zelnen Gewerke'von Fachbetrieben einzuholen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, Hausschwamm, Rohrleitungsfraf3,
Belastbarkeit, statische Probleme, gesundheitsschadigende Baumaterialien usw. sind nicht
durchgefliihrt worden und nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Ich weise darauf hin, dass ich keine Funktionsprufungen (z. B. der technischen Einrichtun-
gen wie Heizungs-, Sanitar-, Elektroinstallationen usw.) vorgenommen habe. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und Installatio-
nen wird unterstellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte Verhéltnisse ohne Ein-
flisse unterstellt.



Bezeichnung / Gebaudeart:

Anzahl der Wohnungen und sonstigen
Einheiten:

Baujahr:

Rohbau
Fundamente:

AuBenwénde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:

Ausbau

Kellergeschoss
Keller:
Beden:
Waénde:
Decke:

Erdgeschoss

Zimmer / Raume:
Boden:
Wénde:
Decke:

Bad:
Boden:
Wande:
Decke:
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Wohnhaus

w

1950 Baugenehmigung vom 13.03:1950
DG-Ausbau begonnen aber nicht fertiggestellt
Baugenehmigung vom 13.05.2020

bauzeittypisch waren Stampfbeton-Streifenfunda-
mente und Bodenplatte

Mauerwerk, Fassade mit Au3enputz

Mauerwerk,-Leichtbauwande

Massivdecken Uber KG und-EG

Satteldach in. Holzkonstruktion, mit Eindeckung und
vorgehangten Dachrinnen

Den Ausbau des Gebaudes kann ich nicht beschrei-
ben. Ich:hatte keinen Zutritt zum Geb&ude und

konnte den Ausbau nicht feststellen.

voll unterkellert



WC:

Ausstattung:

Ausstattungsqualitat:

Boden:
Wande:
Decke:
Ausstattung:

Ausstattungsqualitat:

Klche:

Boden:
Waénde:
Decke:
Ausstattung:

Ausstattungsqualitat:

Dachgeschoss

Flur:

Boden:
Wénde:
Decke:

Zimmer:

Bad:

Boden:
Wénde:
Decke:

Boden:
Waénde:
Decke:
Ausstattung:

Ausstattungsqualitat:

Fenster:

Tdren:
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Nach dem auBeren Anschein ist das DG noch nicht
ausgebaut. Die Fensterdffnungen in der Gaube sind
mit OSB-Platten verschlossen, die GaubenauBen-
wande nicht fertig.gestellt.



Treppen:

Elektro-Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

besondere Ausstattung:

Hinweise
Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Zustand
Bau- und Unterhaltungszustand:

Bauméangel / Bauschaden:
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Ein Energieausweis-ist mir nicht vorgelegt worden.
Eine qualifizierte Beurteilung der energetischen Ge-
b&udeeigenschaften kann hier nicht abgegeben
werden. Das Gebaude entspricht etwa dem Gbli-
chen-energetischen Standard der Gebaudebauzeit.

Das Gebaude ist vermutlich nicht barrierefrei im
Sinne.des ,Leitfadens Barrierefreies Bauen” und der
diesbeziiglich allgemein anerkannten Regeln der
Technik.

Angabe nicht méglich — kein Zutritt
nach duBerem Anschein mafig, DG-Ausbau nicht
fertig gestellt

Angabe nicht méglich — kein Zutritt

3.3 ' AuBenanlagen / Besondere Bauteile

o ErschlieBungsanlagen auf dem Grundstuick

e Uberdachung (bauaufsichtlich nicht genehmigt)

4. Wertermittlung

Die nachfolgenden Wertermittlungen basieren auf der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV), welche erstmals im Bundes-Gesetz-Blatt (BGBI. | 2010 Seite 639 ff.) verdffent-

licht wurde.

10



' DIPL.-ING. AXEL KRUMWIEDE

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

4.1 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Nach der ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren zur Verfligung. Der Verkehrswert
ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Wirdigung seiner Aussagekraft
zu ermitteln. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert aus
diesen unter der Wiirdigung der einzelnen Ergebnisse entsprechend ihrer Aussageféhigkeit
zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt darauf ab, den Verkehrswert aus Uiblichen Kaufpreisen
vergleichbarer Immobilien zu ermitteln. Dazu wird aus den Vergleichskaufpreisen der Mittel-
wert gebildet. Sind die Eigenschaften des Bewertungsobjekts besser oder schlechter als die
Mittelwerte der Vergleichsobjekte, wird eine Korrektur, eine Anpassung vorgenommen. Diese
Methode hat damit den auBerordentlichen Vorteil, dass sie - basierend auf tatsachlichen
Preisen fir weitgehend vergleichbare Objekte - nach einer minimalen Anpassung direkt zum
Verkehrswert fihrt. Voraussetzung ist jedoch eine genligende Anzahl von'vergleichbaren
Objekten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist eine finanzmathematisch orientierte Methode. Sie umfasst den
Bodenwert und den Wert der baulichen und sonstigen-Anlagen, wobei der Bodenwert im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist.- Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um
den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte und sodann unter Berlcksichtigung
der wirtschaftlichen -Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisierte, markttblich er-
zielbare Reinertrag des Grundstiicks. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag des
Grundstlcks abziglich der tblichen Bewirtschaftungskosten des Grundsticks.

Der Rohertrag umfasst-alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergitungen. Sollten die tatséchlichen Ertrage von den regional markttblich
erzielbaren Ertradgen abweichen, so sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiblichen
erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen. Der auf diesem Wege ermittelte Ertragswert ist eben-
falls durchZu- oder Abschlage an die am Wertermittlungsstichtag herrschende Marktlage an-
zupassen. Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Mangel und Schéden sind, soweit
der Immobilienmarkt dieses beriicksichtigt, vom Verkehrswert des mangelfreien Objektes in
Abzug zu bringen.

Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren versucht seinen Beitrag zur Verkehrswertermittiung durch die Be-
rechnung eines substanzorientierten Wertes zu leisten. Der Sachwert setzt sich aus dem Bo-
denwert und dem Gebé&udesubstanzwert (inkl. der Baunebenkosten und der AuBBenanlagen)

11
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zusammen. Letzterer basiert auf dem fiktiven Erstellungswert zum Wertermittlungsstichtag
abzlglich einer Alterswertminderung (technische Wertminderung). Dabei sind nicht die tat-
sachlichen Herstellungskosten, sondern die Normalherstellungskosten nach Erfahrungssat-
zen (z.B. auf Basis von €/m? Brutto-Grundflache) in Ansatz zu bringen. Die Umrechnung auf
entsprechende Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mithilfe entsprechender
Indexzahlen (Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden, Nichtwohngebdude u. dgl.,
Statistisches Bundesamt).

Bei dem so ermittelten Sachwert einer Immobilie handelt es sich wiederum nur um einen ge-
naherten Wert. Der Verkehrswert ergibt sich durch Zu- und Abschldge zur Beriicksichtigung
der Marktlage des Immobilienmarktes am Wertermittlungsstichtag. Die Kosten zur Beseiti-
gung der vorhandenen Mangel und Schaden sind, soweit der Immobilienmarkt dieses be-
ricksichtigt, vom Verkehrswert des mangelfreien Objektes in-Abzug zu bringen.

Modellkonformitét in der Anwendung der Verfahren

Die Anwendung der zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren erfordert die Ansatze ver-
schiedenster Kennzahlen und Daten des Immobilienmarktes. Diese Kennzahlen und Daten
sind direkt marktabhdngig oder stehen in.Bezug zu marktabhangigen Kennzahlen. Die
marktabhangigen Kennzahlen sind aus den-Daten des jeweiligen Immobilienmarktes abzulei-
ten. Solche Ableitungen sind aufgrund der vielféaltigen Abh&ngigkeiten nur unter der An-
nahme von abhangigen Kennzahlen (normierten Kennzahlen) vorzunehmen.

Die Anwendung der veroffentlichten marktabhangigen-Kennzahlen bedingt die gleichzeitige
Anwendung aller in Abhangigkeit stehender Kennzahlen nach dem Grundsatz der modell-
konformen Datenanwendung. Als Beispiele seien hier aus der Ertragswertermittlung Liegen-
schaftszinssatz / Bewirtschaftungskosten / Nutzungsart und aus der Sachwertermittlung
Sachwertfaktor / Gesamtnutzungsdauer /Normalherstellungskosten angefihrt.

Es ist Aufgabe der Gutachterausschiisse (GAA) die Immobilienméarkte zu analysieren, die
Kennzahlen zu ermitteln und diese zusammen mit den Modellparametern zu verdffentlichen.
Die Verbéffentlichung der Marktdaten erfolgt zumeist in den Grundsticksmarktberichten
(GMB). Sind die erforderlichen Kennzahlen nicht veréffentlicht, so sind diese vom befassten
Sachverstandigen aus Marktdaten abzuleiten. Stehen Marktdaten nicht zur Verfigung, sind
die Kennzahlen durch den Sachversténdigen nach seiner Erfahrung anzusetzen. Die An-
satze sind zu begrinden.

4.2 Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

Nach der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes
unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu wahlen. Bei der Wahl sind insbesondere
die zur Verfligung stehenden Daten zu bertcksichtigen.

12



' DIPL.-ING. AXEL KRUMWIEDE

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

Das Bewertungsobjekt ist ein Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus. Die Investi-
tion in derartige Immobilien erfolgt im Allgemeinen nach wirtschaftlichen Motiven, in diesem
Fall der Erzielung eines Ertrags aus Fremdnutzung. Auch gewerbliche Eigennutzungen fol-
gen wirtschaftlichen Betrachtungen. Diesen steht die Anmietung fremder Immobilien zur Nut-
zung als MaB3stab gegenlber.

Nach der ImmoWertV kommt bei Grundstlcken, bei denen es in erster Linie auf nachhaltig
erzielbare Ertrage ankommt, das Ertragswertverfahren zur Anwendung. Das Ertragswertver-
fahren wird nachfolgend angewendet. Aus den Wertermittlungsergebnissen wird anschlie-
Bend der Verkehrswert des bebauten Grundstlcks sachverstandig geschatzt.

Der Bodenwert des Grundstticks wird im indirekten Vergleichswertverfahren basierend auf
den Bodenrichtwerten ermittelt. Zugrunde gelegt werden die vom regionalen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Bodenrichtwerte — siehe nachfolgende Bodenwertermittlung.

4.3 Bodenwertermittlung

Allgemeine Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewéhnlichen Geschéftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern durch Vergleichsverkdaufe, verdffentlichte Boden-
richtwerte aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés u.a. bekannt gewordenen Infor-
mationen Uber Quadratmeterpreise flr unbebaute Grundstlicke.

Der Wert des Bodens ist ohne die Bertcksichtigung vorhandener baulicher Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig,im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Die Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte ermitteln regelméasiig aus gezahlten Kauf-
preisen unbebauter Grundstiicke Bodenrichtwerte fir Bauland und landwirtschaftliche Nutz-
flachen. Als Bodenrichtwert bezeichnet man den durchschnittlichen Preis (Lagewert) des Bo-
dens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstlcks mit definierten wertbeeinflussenden Merkmalen (Richtwertgrundstiick).

In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte so ermittelt als waren die Grundstiicke unbe-
baut. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Re-
gel entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert. D. h., dass
es in den einzelnen Richtwertzonen ,bessere” und ,schlechtere” Grundsticke gibt, die mit
ihrem Wert vom durchschnittlichen Bodenrichtwert abweichen kénnen.
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Die ErschlieBungskosten der 6ffentlichen Stral3e, der StraBenbeleuchtung und des An-
schlusses an die 6ffentliche Kanalisation werden bei der Ermittlung des jeweiligen Boden-
richtwertes durch den Gutachterausschuss im Allgemeinen berlcksichtigt. Eine Nichtbertick-
sichtigung wird entsprechend angegeben.

Bodenwertermittlung

Im vorliegenden Bewertungsfall sind hinreichend differenzierte Bodenrichtwerte vorhanden.
Die Bodenrichtwerte bilden die Grundlage der folgenden Bodenwertermittlung. Ein Auszug
aus der Bodenrichtwertkarte liegt diesem Gutachten in der Anlage bei.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstiick innerhalb einer-Bodenrichtwert-
zone. Dieses hat die mittleren Eigenschaften der realen Grundstiicke in dieser Bodenricht-
wertzone. Der Bodenrichtwert wird aus diesem Grund mittels Anpassungsfaktoren an die Ei-
genschaften des Bewertungsgrundstiicks angepasst. Dazu wird auf die vom Gutachteraus-

schuss im Grundstlicksmarktbericht verdffentlichten Anpassungsfaktoren zurtickgegriffen.
Das fiktive Bodenrichtwertgrundstiick entspricht in seiner Nutzung dem Bewertungsgrund-
stlck. Der Ansatz erfolgt modellkonform:entsprechend dem jeweiligen Bewertungsmodell,
das der hier zu bewertenden Immobilie zu Grunde liegt.

Bodenwertermittiung

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Celle
Grundbuch: Celle
Blatt: 19219
Ifd. Nr. d. Bestandsverzeichnisses: 1
Katasterangaben
Gemarkung: Celle
Flur: 65
Flurstlick: 67/2
Nutzung: Wohnen Summen
Grundstlicksgréie: 525 m2 525 m?2
Bodenrichtwert (BORIW): 185,00 €/m?
Anpassungsfaktoren
Lage: 1,00
Grundstlicksnutzung: 1,00
Anpassungsfaktor: 1,00
angepasster BORIW: 185,00 €/m2
Bodenwerte: 97.125 € 97.125 €
Bodenwert insgesamt: (gerundet) 97.100 €
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4.4 Ertragswertermittiung

Allgemeine Erlauterungen zur Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Geschéaftshauser,
Gewerbeobjekte und Mehrfamilienhduser gehéren zu den klassischen Ertragswertobjekten.
Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet die Lage auf dem Grundstiicksmarkt insbe-
sondere dadurch Berilcksichtigung, dass die Ertragsverhalinisse (Rohertrag / Reinertrag),
der Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhaltung,
Mietausfallwagnis), die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude und die sonsti-
gen wertbeeinflussenden Umstande in einer ihr angemessenen GrélBe angesetzt werden.

Weil die genannten GréBen bei sachgerechter Anwendung des Verfahrens aus den grund-
stlicksbezogenen Daten vergleichbarer Grundstiicke in die Wertermittlung eingefihrt wer-
den, kann das Ertragswertverfahren als ein vergleichendes, marktorientiertes Wertermitt-
lungsverfahren bezeichnet werden.

Rohertrag

Grundlage der Ertragswertberechnung ist u. a. der zu erzielende Rohertrag der Immobilie.
Der Rohertrag umfasst alle, bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung,
marktublich erzielbaren Einnahmen-aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergltungen. Sollten die tatsachlich erzielten Ertrage von den regional markt-
Ublich erzielbaren Ertragen abweichen, dann sind nicht die tatsachlichen, sondern die regio-
nal marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Der tats&chlich erzielte Mehr- oder
Minderertrag ist Uber die zu erwartende Erzielungszeit entsprechend zu bertcksichtigen.

Reinertrag

Der Reinertrag.verbleibt vom Rohertrag:nach Abzug der Ublichen Bewirtschaftungskosten. Er
ist dem Grundstiick in seiner Gesamtheit, also sowohl dem Boden als auch den baulichen
Anlagen zuzuordnen.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken ent-
sprechender Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Liegenschaftszins-
satze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reiner-
trage fUr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

Der Liegenschaftszins ist einer der wesentlichen Daten zur Bestimmung des Wertes einer
Immobilie. Er wird i.d.R. von dem jeweiligen Gutachterausschuss ermittelt bzw. auf der
Grundlage seines Berechnungsmodells berechnet, aus Marktkenntnissen geschatzt oder auf
der Grundlage der Fachliteratur bestimmt.
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Der regionale Gutachterausschuss gibt Liegenschaftszinssatze flir Mehrfamilienhauser in
Abhéngigkeit der Lage an:

BORIW LZ
130 €/m? 2,5 %
170 €/m? 2,5 %
240 €/m2 2,2 %

FUr das Bewertungsobjekt setze ich einen Liegenschaftszinssatz von:2,5 % ab.

Bewirtschaftungskosten

Zu den Bewirtschaftungskosten, die bei Ublicher Bewirtschaftung eines Grundstiicks entste-
hen, gehéren die Aufwendungen fiir die Verwaltung (Verwaltungskosten), fiir den bestim-
mungsgemafien Gebrauch (Betriebskosten) des Grundstlcks, fir die Erhaltung baulicher
Anlagen (Instandhaltung) sowie fir den Ausgleich-fir eventuell entstehenden Mietausfall
und Aufwand fir Rechtsverfolgungen auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder
auf Rdumung (Mietausfallwagnis).

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind Kosten, die die fur die-Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen verursachen;.zusammen mit-den Kosten derer Aufsicht und
den Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der
Geschaftsfuhrung. Sie sind nach Erfahrungsséatzen, entweder als Absolutbetrag je verwalte-
ter Einheit auf dem Grundstiick oder als-Prozentsatz der gesamten Miete in Ansatz zu brin-
gen. Sofern der regionale GAA das Modell seiner Liegenschaftszinssatzableitung veréffent-
licht hat, sind die dortigen Anséatze modellkonform anzusetzen. Das erfolgt in der unten fol-
genden Berechnung. Bei nicht:-modular-abgeleiteten Liegenschaftszinssatzen kénnen die
Verwaltungskosten nach-immoWertV. angesetzt werden.

Betriebskosten

Betriebskosten sind diejenigen Kosten, die entweder durch das Eigentum am Grundstiick
oder durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch der Gebaude und baulichen Anlagen wéah-
rend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Betriebskosten sind im Ertragswert-
verfahren bei den Bewirtschaftungskosten nur soweit zu beriicksichtigen, wie sie - den regio-
nalen Gepflogenheiten entsprechend - Bestandteil der Miete und damit des Rohertrages
sind. Betriebskosten, die als Umlage zur Miete erhoben werden, sind nicht zu berticksichti-
gen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer der baulichen Anla-
gen zur Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um
die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstandenen baulichen und
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sonstigen Schaden ordnungsgeman zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten
dient nicht zur Deckung der Kosten fiir Modernisierungen oder zur Schaffung neuen Wohn-
raumes.

Instandhaltungskosten lassen sich nicht aus Betrdgen ermitteln, die fir das zu bewertende
Grundstilck in den Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag tatsachlich entstanden sind, weil
sie zuféllig besonders hoch oder besonders niedrig gewesen sein kénnen. GréBere Instand-
haltungsarbeiten, wie z. B. die Erneuerung der Dacheindeckung oder des:Leitungssystems,
fallen nur in gréBeren Zeitintervallen an. Die Kosten hierfir sind aber ebenfalls zu bertick-
sichtigen wie auch die Kosten fir alltdgliche Kleinreparaturen.

Gebaudebedingte Aufwendungen, je nach Ausstattung und Bauweise, sind-abhangig vom
Alter und Zustand der Geb&aude, vom Ausstattungsstandard-(Qualitat); von der Bauweise
und -konstruktion sowie von der Nutzungsart. Sie kénnen aufgrund von Erfahrungswerten,
Literaturangaben sowie anhand des prozentualen Ansatzes vergleichbarer Neubaukosten
ermittelt werden.

Sofern der regionale Gutachterausschuss das Modell seiner Liegenschaftszinssatzableitung
verodffentlicht hat, sind die dortigen Ansatze der Bewirtschaftungskosten modellkonform an-
zusetzen. Bei nicht modular abgeleitetem Liegenschaftszinssatz kénnen die Instandhaltungs-
kosten nach ImmoWertV angesetzt werden. Der Ansatz erfolgt bezogen auf die Flachen des
Gebéaudes bzw. der baulichen AuBenanlagen.

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Ruck-
stdnde von Mieten, Pachten, Vergiitungen und Zuschlagen oder durch Leerstand von Raum,
der zur Vermietung bestimmt-ist, entsteht..Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten ei-
ner Rechtsverfolgung auf Zahlung oder-Raumung. Sofern der regionale GAA das Modell sei-
ner Liegenschaftszinssatzableitung veréffentlicht hat, sind die dortigen Ansatze modellkon-
form anzusetzen. Das erfolgt in der unten folgenden Berechnung. Bei nicht modular abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzen kann das Mietausfallwagnis nach ImmoWertV angesetzt wer-
den.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen Ge-
baude und bauliche Anlagen bei Ublicher Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Modernisierungen kénnen zu einer Verlangerung
der Nutzungsdauer (Ausdehnung der Gesamtlebensdauer) fiihren. Mangelhafte Pflege bzw.
unzureichende Unterhaltung der Geb&udesubstanz flhren regelmafig zu einem Substanz-
verfall und damit zu einer Verklrzung der Nutzungsdauer. Ausschlaggebend ist dabei nicht
die technische Nutzungsdauer (bezogen auf das Baujahr), sondern es kommt entscheidend
darauf an, wie lange die Bausubstanz wirtschaftlich noch verwendet werden kann
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(wirtschaftliche Restnutzungsdauer).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist ein zentraler Begriff in der Wertermittlung, die aus-
driicken soll, bis wann ein Gebaude bzw. bauliche Anlagen spéatestens zu ersetzen oder zu
erneuern sind, um die Wirtschaftlichkeit des Grundstiicksbetriebes aufrecht zu erhalten. Sie
wird vom technischen Fortschritt, vom Markt, von konjunkturellen Entwicklungen:und von der
Intensitéat seines Gebrauchs beeinflusst. In der Regel wird die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer vom Sachverstandigen auf der Grundlage der Feststellungen, die er bei der Ortsbe-
sichtigung getroffen hat, geschatzt.

Die triviale Ermittlung der Restnutzungsdauer ist deren rechnerische Bestimmung aus Ubli-
cher Gesamtnutzungsdauer abziiglich Gebaudealter. Dabei kann die Ubliche Gesamtnut-

zungsdauer aus der Anlage 1 der ImmoWertV entnommen werden.

rechnerische Restnutzungsdauer

Baujahr (fiktives Baujahr): 1950
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Bewertungsjahr: 2024
Alter (fiktives Alter): 74-Jahre
relatives Alter: 106 %
rechnerische Restnutzungsdauer: -4 Jahre

Besondere und Uberdurchschnittliche Instandhaltung, durchgeflihrte Modernisierungsman-
nahmen und anderweitige MalBnahmen zur Werterhaltung bzw. Wertverbesserung sind zu
berlcksichtigen. Sie fihren zu einer modifizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Diese
ist nach dem Verfahren zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer geman Anlage 2
der ImmoWertV zu ermitteln. Abgestellt auf einzelne Modernisierungselemente ist deren Mo-
dernisierungsumfang sachverstandig zu schatzen und verfahrensgeman ein definierter Mo-
dernisierungsgrad und daraus die modifizierte Restnutzungsdauer zu ermitteln. Das Verfah-
ren der ImmoWertV begrenzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf 70 % der Gesamt-
nutzungsdauer fur vollmodernisierte Gebaude und auf 90 % flrr kernsanierte Geb&ude. Eine
Kernsanierung ist der vollstandige Rickbau des Gebaudeausbaus und dessen Neuherstel-
lung unter ErtiGchtigung des Gebaudetragwerkes und der vollstandigen Ertlichtigung der Ge-
baudehille:

Nach dem- auBeren Anschein wurden Dach und Fenster des Gebaudes erneuert. Die Fens-
ter sind so eingebaut, dass die Fassade mit einem Dadmmsystem versehen werden kann.
Der DG- Ausbau wurde augenscheinlich nicht fertig gestellt. Nachfolgend wird die Fertigstel-
lung des DG-Ausbaus sowie eine Fassadendammung berticksichtigt. Die dafiir aufzuwen-
denden Kosten werden tberschlagig geschatzt und in Abzug gebracht. Im Gegenzug wird
das fertig gestellte Gebaude unterstellt und dazu eine Restnutzungsdauer bemessen.
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Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
unter Berlcksichtigung von Modernisierungen (gem. ImmoWertV Anlage 2)

Orientierungswerte zur Vergabe von Modernisierungspunkten (ImmoWertA Anlage 2 Tab. 1)

maximal zu vergebende Punkte
Modernisierungselemente Zeit seit Ausfiih- <ca.5 <ca. 10 <ca. 15 <ca. 20
rung Jahre Jahre Jahre Jahre
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedam- 4 3 5 1
mung:
Modernisierung der Fenster und AuBentiren: 2 2 1 0
Modernisierung der Leistungssysteme (Strom, Gas, 2 2 2 1
Wasser, Abwasser):
Modernisierung der Heizungsanlage: 2 2 1 0
Waéarmedammung der AuBenwande: 4 3 2 1
Modernisierung der Bader: 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, FuBbéden, 2 2 2 1
Treppen):
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: 1-bis 2

Sachverstandig-technische-marktwirtschaftliche

Modernisierungselemente max. Punkte | gew. Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung: 4 4,0
Modernisierung der Fenster und AuBBentlren: 2 2,0
Modernisierung der Leistungssysteme (Strom, Gas, Wasser; Abwasser): 2
Modernisierung der Heizungsanlage: 2
Waéarmedammung der AuBBenwande: 4 4,0
Modernisierung der Bader: 2
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, FuBbdden, Treppen): 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: 2
Summe 10,0
10,0
Modernisierungsgrad: mittlerer Modernisierungsgrad
modifizierte Restnutzungsdauernach ImmoWertV: 32 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer-in sachverstandig technischer Beurteilung: 30 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das konkrete Bewertungsobjekt kann sich von den im Grundsticksmarktbericht oder den
sonstigen Veroffentlichungen des Gutachterausschusses zugrunde gelegten tblichen Objek-
ten, Modellen oder Modellanséatzen unterscheiden. Diese Unterschiede sind in Art und Um-
fang mit-ihrem Werteinfluss in der Bewertung zu bericksichtigen. In Betracht kommen hier
u.a. besondere Ertragsverhéltnisse, Bauméangel und Bausch&den, fehlende oder auslau-
fende wirtschaftliche Nutzungsmaéglichkeiten, endende technische Nutzungsdauern. Ihr ab-
soluter Wert ist zu ermitteln und in nach ihrem Ublichen Einfluss in der Bewertung zu berick-
sichtigen.

Am Stichtag tatsachlich erzielter Mietertrag
Die derzeit gezahlten Mieten sind mir nicht bekannt geworden.
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Flr das Bewertungsobjekt werden die in folgender Tabelle angeflihrten Mietansatze ge-
schatzt. Die Schatzung basiert auf den allgemein veréffentlichten Daten (z. B. Internet, Mie-
tenspiegel, Grundstlicksmarktberichte) oder speziellen Verdffentlichungen (IVD, online-

Dienste).

Die nachfolgende Schatzung der nachhaltigen Mieten stellt kein Mietwertgutachten dar:-Die
Schéatzung erfolgt im Rahmen der Ublichen Schétzung in Verkehrswertermittlungen. Unter
Berlcksichtigung der Lage, Ausstattung und Beschaffenheit, schatze ich den regional markt-

Ublich zu erzielenden Mietertrag auf:

Schatzung regional marktiiblich erzielbarer Ertrage

Einheit Flache (Stk.) Miete /
m2*mon. (Stk.)
Wohnung EG 68,1 m?2 7,00 €
Wohnung OG 68,1 m? 7,00 €
Wohnung DG 50,5m? 7,50 €
Jahresrohertrag RoE 186,8 m?2 Summe
Ertragswertermittiung
Jahresrohertrag RoE:
Bewirtschaftungskosten (BWK):
Verwaltungskosten: 3 Whg. 334 €/Whg.
nicht umlageféhige Betriebskosten:
Instandhaltungskosten:
Mietflache: 186,8 m?2 13,10 €/m?
Mietausfallwagnis: 2 % RoE
Summe Bewirtschaftungskosten:
entspricht % des-Jahresrohertrages:
Jahresreinertrag:
Liegenschaftszinssatz:(1z): 2,50 %
Bodenwert: 97.100 €
Bodenwertanteil. am Reinertrag: 19,8 % 2.428 €
Gebaudeertragsanteil (GEA):
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND):
Vervielfaltiger: [V=((1+LZ/100)®°-1) / ((1+LZ/100)RN°*((1+L2/100)-1)]:
Gebaudeertragswert (GEA*V): 67,86 %
Bodenwert: 32,14 %
vorlaufiger Ertragswert: 100,00 %
Marktanpassung
Anpassungsfaktor:

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert:

Miete / mon. Miete /a
477,02 € 5.724.21 €
477,02 € 5.724.21 €
378,90 € 4.546,81 €

1.332,94 € 15.995,24 €

16.000 €/a
1.002 €/a
0€/a
2.447 €/a
320 €/a

3.769 €/a -3.769 €/a
23,6 %

12.231 €/a 12.231 €/a
-2.428 €
9.803 €/a
30 Jahre
20,93

205.185 € 205.000 €

97.100 €

302.100 €

1,00

302.100 €
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Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale

Mangel und Schaden, Instandhaltungs- und/oder 0€
Modernisierungsstau:

Fertigstellung DG-Ausbau 50,5 m? 1.500 €/m2 75.780 € -75.000 €

Fassade 150 m? 200 €/m2 30.000 € -30.000 €

AuBenanlagen -20.000 €
Ertragswert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag: 177.100 €
Ertragswert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag: (gerundet) 177.000 €

4.5 Sachwertermittlung

Allgemeine Erlauterungen zur Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren basiert auf dem Bodenwert und dem Substanzwert der Gebaude
und Anlagen. Der Wert von Grund und Boden ist getrennt von dem Substanzwert der Ge-
baude, besonderen Betriebseinrichtungen, der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen zu er-
mitteln. Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt bzw. aus Bo-
denrichtwerten abgeleitet und in die Sachwertberechnungen eingefuhrt.:Der Substanzwert
der Gebaude und der baulichen Anlagen resultiert aus deren Herstellungswerten unter Be-
ricksichtigung ihres Alters sowie etwaiger besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerk-
male. Die Herstellungswerte werden aus Normalherstellungskosten:nach Erfahrungsséatzen
(€/m2 Brutto-Grundflache oder €/m? Brutto-Rauminhalt) abgeleitet und berechnet.

Die ImmoWertV 2021 stellt an Sachwertermittiungen andere Anforderungen als die Vorvor-
gangervorschrift Wertermittlungsverordnung (WertV)..Die Gutachterausschiisse fir Grund-
stlckswerte in Deutschland haben bis einschlieBlich 2012 Kennzahlen auf der Basis der
WertV ermittelt und vergffentlicht. Die Anwendung dieser Kennzahlen bedingt folglich die An-
wendung des Sachwertverfahrens nach der WertV. So ist jede Bewertung auf die Grundlage
der entsprechenden Kennzahlen abzustellen. Das heif3t, dass Bewertungen mit Bewertungs-
stichtagen bis einschlieBlich-31.12.2012 auf der Grundlage der Wertermittlungsverordnung
durchzufiihren-sind. Bewertungen mit-Bewertungsstichtagen ab dem 01.01.2013 sind auf
das Sachwertverfahren gem. ImmoWertV abzustellen. Die nachfolgende Wertermittlung im
Sachwertverfahren erfolgt demnach systemgetreu zu den veréffentlichten Kennzahlen des
regionalen Gutachterausschusses.

Normalherstellungskosten / Kostenkennwerte:

In der Sachwertermittlung werden modellkonform die Normalherstellungskosten zugrunde
gelegt, welche auch der regionale Gutachterausschuss fur die Ableitung seiner Kennwerte
und Faktoren herangezogen hat. Das gilt auch fir die Kostenanpassung auf den Bewer-
tungsstichtag und den herangezogenen Preisindex. Die Normalherstellungskosten richten
sich nach Gebaudeart und Gebaudestandardstufe. Letztere beschreibt Art und Qualitét von
Roh- und Ausbau des Gebé&udes. Er wird in Bezug der vorhandenen Ausfihrung zur Kosten-
tabelle gewichtet angesetzt.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

In der Sachwertberechnung ist die vom Sachverstandigen zu schatzende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer zu bertcksichtigen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeit-
raum, in der die Immobilie bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich genutzt bzw. vermietet oder verpachtet werden kann. Die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer ist modellkonform zum Verfahren der Kennzahlenableitung des regionalen
Gutachterausschusses zu schatzen. Sachverstandig technisches Ermessen-unter besonde-
rer Berilicksichtigung des Immobilienmarktes und der allgemeinen Anforderungen an die:Nut-
zung ist geboten. Siehe hierzu in der Ertragswertermittlung oben.

Bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ist ein fiktives Baujahr aus wirtschaftlicher Restnut-
zungsdauer und Gesamtnutzungsdauer sowie aus dem Bewertungsjahr. zu-errechnen. Die-
ses dient der Bemessung der Alterswertminderung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird nach der ImmoWertV als eine lineare Abschreibung vorge-
nommen. Dieser Ansatz erfolgt in Modellkonformitat mit-dem Ansatz der Marktanpassungs-
faktoren des regionalen Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte, welche auf gleicher
Basis beruhen.

Marktanpassung

Der so rechnerisch ermittelte Sachwert ist zur Ermittlung-des Verkehrswertes an die Markt-
verhaltnisse anzupassen. Diese Tatsache ergibt sich daraus, dass der gemeine Teilnehmer
am Immobilienmarkt nur-im-unteren Sachwertniveau bereit ist, den Sachwert oder gar dar-
Uber liegende Werte als Kaufpreise zu akzeptieren. Dieses wiederum hangt u.a. mit der brei-
ten Zahl potenzieller- Kaufer im Niedrigpreisniveau zusammen. Im mittleren Sachwertniveau
und insbesondere im héheren Sachwertniveau sind Abschldge vom Sachwert zur Marktan-
passung vorzunehmen. Dieses begrindet sich u.a. daraus, dass der gemeine Teilnehmer
am Immobilienmarkt so-die Diskrepanz zwischen seinen Vorstellungen und Winschen an
eine Immobilie im Vergleich zum real am Immobilienmarkt vorhandenen Angebot an Immobi-
lien-berticksichtigt.

Im Wesentlichen wird dazu auf Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren), ermittelt von
den Gutachterausschiissen, zurlickgegriffen. Diese sind in Bezug zu dem zu bewertenden
Objekt sachverstandig zu tberprifen. Sind vom Gutachterausschuss keine Marktanpas-
sungsfaktoren ermittelt worden, sind sie sachverstandig zu schatzen und werden als pau-
schalierter Gesamtfaktor in die Berechnung eingefligt. Sachwertfaktoren liegen flr die lasse
des Bewertungsobjektes nicht vor. Nachfolgend wird nur der vorlaufige Sachwert ermittelt,
ohne diesen an die Marktverhéltnisse anzupassen. Die Ermittlung erfolgt nur zur Plausibili-
sierung des Ertragswertes.
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Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Das konkrete Bewertungsobjekt kann sich von den im Grundstlcksmarktbericht oder den
sonstigen Verodffentlichungen des Gutachterausschusses zugrunde gelegten tblichen Objek-
ten, Modellen oder Modellansatzen unterscheiden. Diese Unterschiede sind in Art und Um-
fang mit inrem Werteinfluss in der Bewertung zu berlcksichtigen. In Betracht kommen hier
u.a. besondere Ertragsverhéltnisse, Baumangel und Bauschéaden, fehlende-oder-auslau-
fende wirtschaftliche Nutzungsméglichkeiten, endende technische Nutzungsdauern, Grund-
stlicksbezogene Rechte und Belastungen. |hr absoluter Wert ist zu ermitteln-und in-nach. ih-
rem Ublichen Einfluss in der Bewertung zu bertcksichtigen.

Sachwertermittiung

Gebaude: Wohnhaus
Gebaudeteil (siehe Berechnung der Brutto-Grundflache A
in der Anlage):
Baujahr: 1950
fiktives (modifiziertes) Baujahr: 1984
Gebaudealter (GA): 74 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): 30 Jahre
Bewertungsjahr: 2024
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre
relatives Gebaudealter
(RGA = GA/ GND x 100): 106 %
Fiktives Gebaudealter (FGA): 40 Jahre
NHK 2010 Gebaudeart: MFH
NHK 2010 Gebaudeart-Nr.: (Naherung) 2.11
NHK 2010 Gebaudestandardstufe: 2,3
NHK 2010 Kostenkennwert: 721 €/m?
Zu-/Abschlag fur abweichende Ausstattung: 1,00
Preisindex (Basisjahr 2010): 181,3
ewobhnliche Herstellungskosten zum Bewer-
?ungsstichtag (Bundesdurcghschnitt): 1.307 &/m?
Regionalfaktor (gem. tegionalem Gutachteratsschuss 1.00
(GAA)): ’
OrtsgroBenfaktor (gem. GAA): 1,00
Kombination von Orts- und Regionalfaktor: 1,00
regionalisierte_ gewéhn_liche Herstellungskosten 1307 €/m2
zum-Wertermittlungsstichtag (RG-NHK): :
Brutto-Grundflache (BGF): 390,1 m2
ewobhnliche Herstellungskosten normierte Ge-
géude (GHK-NG = RG-NHKgX BGF): 509.900 €
GHK-NG insgesamt 509.900 €
besondere Betriebseinrichtungen 0€
+ besondere Bauteile:
gewdhnliche Herstellungskosten (GHK): 509.900 €
lineare Alterswertminderung 291.400 €
[lineare AWM=GHK x (GND - RND) / GND]:
Alterswertminderung (AWM): 57%
vorlfiufige alterswertgeminderte Gebaudesach- 518.500 €
werte:
Sum_me der vorlaufigen alterswertgeminderten 518.500 €
Gebaudesachwerte: ’
Bauliche und nichtbaulich AuBBenanlagen: 0€
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Hausanschlisse: +

Vorlaufiger Sachwert der Gebaude, baulichen und nicht baulichen Anlagen und Au-
Benanlagen:

Bodenwert: +

vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag:
(ohne Beriicksichtigung von Mangeln und Schaden, Instandhaltungs- und/oder Modernisierungsstau):

Marktanpassung nach Grundstiicksmarktbericht bezogen auf den
vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag
(ohne Berticksichtigung von Mangeln und Schaden, Instandhaltungs- und/oder Moder-
nisierungsstau):
Zu- und Abschlagsfaktoren in Bezug auf eine durchschnittliche, vergleichbare Immobi-
lie (geman Grundstlicksmarktbericht und Schatzung):

Sachwertfaktor nach Grundstiicksmarktbericht (GMB): 1,00
Sachwertfaktor nach GMB: 1,00

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Bewertungsobjektes-nach GMB:

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG):
Fertigstellung DG-Ausbau

Fassade

AuBenanlagen

Marktanpassungsfaktor auf den Bewertungsstichtag:

Sachwert des Bewertungsobijektes am Wertermittlungsstichtag:
Sachwert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag: (gerundet)

5. Verkehrswertermittiung

5.000 €

223.500 €

97.100 €

320.600 €

320.600 €

1,00

~320.600 €

-75.000 €
-30.000 €
-20.000 €

195.600 €

1,00
195.600 €

196.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) von Immobilien (Grundstiicken, Eigentumswohnungen und
Teileigentum) wird durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten-und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht

auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen waére.

Der Wertermittlungsstichtag ist auf dem Gutachtendeckblatt angefihrt. Die rechtlichen Gege-
benheiten und die tatsachlichen Eigenschaften sind in diesem Gutachten beschrieben.

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Bodenwert: 97.100 €
Sachwert: 196.000 €
Ertragswert: 177.000 €

In den obigen Wertermittlungen sind die tatséchlichen und die rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes berlicksichtigt. Auch die Verhéltnisse des Immobilienmarktes haben in

diesen Bewertungen Bericksichtigung gefunden.
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Ertragswert und Sachwert liegen rund 10 % auseinander. Berlicksichtigt man, dass das Be-
wertungsobjekt kein Sachwertobjekt ist und nur Kenntnisse des duBBeren Anscheins Uber das
Bewertungsobjekt vorliegen, ist die Differenz damit erklart. Der Verkehrswert ist aus dem Er-
tragswert abzuleiten.

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile schatze ich nach den vorstehenden Berechnun-
gen und Beschreibungen den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag unter Bertcksichti-
gung einer konservativen Rundung:

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks 175.000 €

Celle, den 30.06.2024
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6.4  Flachenberechnungen

Berechnung der Wohn- und Nutzflache
Nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, vom 25. November 2003, BGBI. 2003 | Nr. 56.
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Die Berechnung der Flachen erfolgt nach den vorliegenden Zeichnungen des Geb&udes. In den Zeichnungen nicht angege-
bene MaBe werden errechnet. Sofern ein Errechnen nicht méglich ist, werden die MaB3e abgegriffen.

In den Vorgangervorschriften zur Ermittlung der Wohnflache war ein Abzug von drei Prozent fir die Bericksichtigung des
Ausbaus (Wandputz) in Bezug auf zugrunde gelegte RohbaumafBe nach den Zeichnungen vorgesehen. -Das/die Gebaude
des Bewertungsobjektes wurden vor 2003 errichtet. Daher wird der Abzug hier beibehalten, um Modelkonform zu den Ablei-
tungen der Bewertungskennzahlen durch den regionalen Gutachterausschuss zu verfahren. Der Gutachterausschuss legt
regelmaBig die ihm durch Kaufer / Verkaufer zur Verfliigung gestellten Informationen zugrunde. Kaufer.und Verkaufer ent-
nehmen ihre InformationenregelmaBig aus den Bauakten, welche regelméaBig den Regelungen der Bauantragszeit entspre-

chen.

Raum

KG

Treppenraum

(Treppe)

Gang/Flur

Waschkiiche

Keller
(Schornstein)

Keller

Keller

Keller

(Schornstein)
Hausanschluss

EG
Treppenraum

Wohnung EG

Flur
Schlafz.

Wohnzimmer
(Schornstein)

Kinderzimmer

Kiche
(Schornstein)

Bad

1.0G
Treppenraum

Wohnung EG

Flur

Schlafz.

Wohnzimmer
(Schornstein)

Kinderzimmer

Lange
(m)

2,200
0,870
4,090
3,860
3,020
0,510
2,500
2,500
1,120
2,960
0,510
1,470

1,330
0,400

4,810
3,920
5,710
0,640
2,500
3,090
0,640
1,600

1,330
0,400

4,810
3,920
5,710
0,640
2,500

Breite
(m)

4,250
2,300
1,250
4,250
4,250
0,510
4,250
4,250
1,500
2,750
0,510
2,750

4,250
0,870

1,250
4,250
4,250
0,640
4,250
2,880
0,640
2,880

4,250
0,870

1,250
4,250
4,250
0,640
4,250

Faktor

1,00
-1,00
1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
-1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00

Einzel-
flache

(m?)

9,35
-2,00
5,11
16,41
12,84
-0,26
10,63
10,63
-1,68
8,14
-0,26
4,04

5,65
0,35

6,01
16,66
24,27
-0,41
10,63
8,90
-0,41
4,61

5,65
0,35

6,01
16,66
24,27
-0,41
10,63

Grund-
flache

(m?)

7,35
5,11
16,41

12,57
10,63

8,95

7,88
4,04

6,00
6,01
16,66

23,86
10,63

8,49
4,61

6,00

6,01

16,66

23,86
10,63

Faktor

WF/NF

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Einzel-
flache

(m?)

9,35
-2,00
5,11
16,41
12,84
-0,26
10,63
10,63
-1,68
8,14
-0,26
4,04

5,65
0,35

6,01
16,66
24,27
-0,41
10,63
8,90
-0,41
4,61

5,65
0,35

6,01
16,66
24,27
-0,41
10,63

Summe

(m?)

7,35
5,11
16,41

12,57
10,63

8,95

7,88
4,04

6,00
6,01
16,66

23,86
10,63

8,49
4,61

6,00

6,01

16,66

23,86
10,63

Fak-
tor

1,00
1,00
1,00

1,00
1,00

1,00

1,00
1,00

0,97
0,97
0,97

0,97
0,97

0,97
0,97

0,97

0,97

0,97

0,97
0,97

WFE NF
(ma)  (m?)
7,35
5,11
16,41
12,57
10,63
8,95
7,88
4,04
0,00 72,93
5,82
5,83
16,16
23,14
10,31
8,23
4,47
68,15 5,82
5,82
5,83
16,16
23,14
10,31
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Kiche 3,090

(Schornstein) 0,640
Bad 1,600
DG

Treppenraum 1,060

Wohnung DG
Diele (Flur) 5,520
Wohnen 3,100
3,100
3,600
(Schornstein) 0,760
Schlafen 2,930
2,930
2,930
Kochen 3,600
DU (Bad) 1,800
1,800

2,880 1,00
0,640 -1,00
2,880 1,00

1,200 1,00

1,200 1,00
1,860 1,00
1,250 1,00
3,630 1,00
0,640 -1,00
1,250 1,00
3,800 1,00
1,250 1,00
2,320 1,00
0,500 1,00
1,250 1,00

8,90
-0,41
4,61

1,27

6,62
5,77
3,88
13,07
-0,49
3,66
11,13
3,66
8,35
0,90
2,25

8,49
4,61

1,27

6,62

22,22

18,46
8,35

3,15

Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
(nach DIN 277-1 : 2005-02, Deutscher Normenausschuss Berlin)

Wohnhaus
Gebaude(-teil)
KG

EG

oG

DG

Lange

Breite

(m)

9,51
9,51
9,51
9,51

Faktor

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00 8,90
1,00 -0,41
1,00 4,61

1,00 1,27

1,00 6,62
1,00 5,77
0,50 1,94
1,00 13,07
1,00 -0,49
0,50 1,83
1,00 11,13
0,50. 1,83
1,00, 8,35
1,00 0,90
0,50 1,13

Einzel-
flache
(m2)

97,53
97,53
97,53
97,53

8,49
4,61

1,27

6,62

20,29
14,80
8,35

2,03

Grund-
flache
(m2)

97,53
97,53
97,53

390,10

0,97
0,97

0,97

0,97

0,97

0,97
0,97

0,97

97,53

8,23
4,47

1,23

6,43

19,68

14,35
8,10
1,96

186,81 85,81
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68,15 5,82

50,52 1,23
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6.7 Abkilrzungsverzeichnis
BauGB Baugesetzbuch
BORIW Bodenrichtwert
BWR-RL Bodenwertrichtlinie
DG Dachgeschoss
DIN Deutsches Institut fir Normung
EFH Einfamilienhaus
EG Erdgeschoss
EW-RL Ertragswertrichtlinie
GAA Gutachterausschuss
GFZ Geschossflachenzahl
GMB Grundstliicksmarktbericht
GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzanhl
GUG Grundstlickswert und Grundstiicksmarkt
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss
oG Obergeschoss
RND Restnutzungsdauer
SW-RL Sachwertrichtlinie
VW-RL Vergleichswertrichtlinie
WDV-System Warmedédmmverbundsystem
WE Wohneigentum
WertV Wertermittlungsverordnung
WF Wohnflache
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von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg 6ffent-
lich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fursSchaden an
Gebauden und die Bewertung von bebauten und.unbebauten Grund-
stlcken — einschl. Mieten und Pachten

Mitglied im Gutachterausschuss flr Grundstm:kswerte Wolfsburg,

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Amtsgericht Celle
30 K 9/24

Gericht:

Geschaftszeichen:

Objekt: Bebautes Grundstiick — Pkw Garagen und antelllge Verkehrsflache am Garagenhof
Kolberger Weg 12 '\ ) :
29225 Celle N

Gemarkung: Celle Wgrterrﬁh{!g}lgésiichtag: 20.06.2024

Flur: 65 , ‘Ah;ts:zg}éri‘cht: Celle

Flurstick(e): 69/20 69/25 69/29 69/38 Grundbuchbezirk Celle

GrundstiicksgroBe(n); iT6 m2 16m2 16m2 621 m2 “ >~ Blatt: 19219, 12672

I{

' "'sieheﬁeite 5

Baulasten:,, /(™
Baubehgrdliche .. sind mir nicht bekannt geworden
Beschtapkungen/ " e

_Beanstangungen:

li‘a{}(érkeh_r‘s'wéi"-t‘ der 3 Pkw-Garagen:

zustandig fur die Stadt Wolfsburg und dig Landkrelse Celle, Gifhorn

und Helmstedt

Im Rothel 26

Anschrift:
29225 Celle
Telefon 051 41— 48 14 36
E-Mail 1nf0@axe| krumW|ede de
Web " www.axel-krumwiede.de
Datum:_ | | 30':06;2024
-139/24-2

Gu‘f‘a\ébteh‘-N r.:

Miteigentumsanteile:

an Flurstiick 69/38:
3/20

25.000 €

I-'_',.' Kontoverbindung: Hauptsitz Celle Zweigniederlassung Hamburg Zweigniederlassung Heiligenhafen
ﬁ ’ Sparkasse Celle Githorn Wolfsburg Im Rothel 26 Stadthausbriicke 12 LindenstraBe 5

. IBAN DE81 2695 1311 0005 0039 26 29225 Celle 20355 Hamburg 23774 Heiligenhafen

] BIC-/SWIFT-Code NOLADE21GFW Tel.  05141-481436 Tel.  040-298 13273 Tel.  04362-50 28 84
AT USLIDNF: DE162 003 446 mobil 0170 - 380 99 17 mobil 0170 - 380 99 17 mobil 0170 - 380 99 17
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Dieses Gutachten genie3t Urheberschutz, alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist
nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestat-

tet.
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2.  Sachverhalt

2.1 Gutachtenauftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens erfolgt im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Gemal Beschluss des Amtsgerichtes soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten
Uber den Verkehrswert der Immobilie eingeholt werden. Das Amtsgericht hat mich zum
Sachverstandigen in dieser Sache bestellt.

2.2 Grundlagen des Gutachtens

Alle in diesem Gutachten verwendeten Mal3e, FlachenmaBe; Volumina u. dgl. sind aus den
mir zur Verflgung stehenden Unterlagen entnommen. Sofern diese Angaben zur Gutachten-
erstattung nicht vorlagen, habe ich diese selbst ermittelt oder sachverstandig geschéatzt. Die
jeweiligen Vorlagen bzw. Ermittlungen sind in den Anlagen zu diesem.Gutachten dargestellt.

Durch die Gutachtenauftraggeberin zur Verfligung gestellte Unterlagen und Informationen:
. Grundbuchauszug

Von mir eingeholte Unterlagen und Informationen:

o Aufzeichnungen und Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung
o Einsicht in die Akten der Bauaufsichtsbehérde

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (siehe Anlagen)

o Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe Anlagen)

Allgemein verdéffentlichte Informationen:

o Grundstiicksmarktdaten 'des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte Braun-
schweig - Wolfsburg, zustandig fiir Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg sowie die
Landkreise Celle Gifhorn, Helmstedt, Peine und Wolfenbdttel

o Bodenrichtwerte in Niedersachsen https://www.boris.niedersachsen.de/boris

. Immobilienmarktdaten on-geo GmbH, Brienner StraBe 12, 80333 Minchen, www.on-
geo.de

° Literatur geman Literaturverzeichnis, siehe Anlage

2.3 Wertermittlungsstichtag - Qualitatsstichtag — Ortsbesichtigung

2.3.1 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung bezieht. Es
werden die Wertverhaltnisse des Grundstiicksmarktes zu diesem Zeitpunkt fir die Werter-
mittlungen zugrunde gelegt.

Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung
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2.3.2 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Es werden die Eigenschaften des Grundstlicks und seiner Be-
bauung in diesem Zeitpunkt flr die Wertermittiung zugrunde gelegt.

Qualitatsstichtag: Wertermittlungsstichtag

2.3.3 Ortsbesichtigung

2.3.4 Ortsbesichtigung

Der Eigentiimer wurde von mir zum Ortstermin schriftlich eingeladen. Er ist nicht zum Orts-
termin erschienen.

Tag der Ortsbesichtigung: 20.06.2024
Teilnehmer: Axel Krumwiede

Wahrend der Ortsbesichtigung habe ich die auf. dem Grundstiick befindlichen Gebaude nur
von auB3en in Augenschein nehmen kénnen. Der Zutritt zu-den Garagen wurde mir nicht ge-
stattet / nicht ermdglicht.

24  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsohjekts: Bebaute Grundstiicke — 3 Pkw-Garagen und anteili-
ger Garagenhof

Objektadresse

StraBe:Nr.; Kolberger Weg 12

PLZ-Ort: 29225 Celle

Katasterangaben

Gemarkung: Celle

Flur: 65

Flurstlcke: 69/20 69/25 69/29 69/38

FlurstlckgroBe: 16 m? 16 m? 16 m? 621 m?
Miteigentums-
anteil
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Grundbuchangaben

Grundbuchamtsgericht: Celle

Grundbuchbezirk: Celle

Grundbuchblatt: 12672 12672
Lfd. Nr. des Bestandsverzeichnisses: 3 4zu 3
Datum des Grundbuchauszugs: 25.04.2024
Miteigentumsanteile: an Flurstiick 69/38: 3/20

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches (Lasten und-Beschrankungen):
In Abt. Il des Grundbuches sind keine Eintragungen verzeichnet:

Baulasten

Nach online Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde sind-auf dem Grundstlick folgende Baulas-
ten eingetragen.

Flurstiick 69/20, Baulastenblatt 3788 der Stadt-Celle: ,Der jeweilige Eigentiimer des Grund-
stlicks gestattet, daB das Grundstlick zusammen mit den Grundstiicken in Celle, Kolberger
Weg / Danziger StraBe, Gemarkung Celle, Flur 65, Flursticke 69/18, 69/19, 69/21 bis 69/38
ein Baugrundstuck bildet. Er ist verpflichtet, auf-dem Grundstiick das 6ffentliche Baurecht so
einzuhalten, als waren die Grundstlicke ein Grundstiick: Die-Lage der betroffenen Grund-
stlicke ergibt sich aus dem Lageplan des Katasteramtes-Celle vom 06.02.87 zur Verpflich-
tungserklarung vom 24.03.87.°

Flurstlick 69/25, Baulastenblatt 3793 der Stadt Celle: ,Der jeweilige Eigentimer des Grund-
stlicks gestattet, daB3 das Grundstiick zusammen mit den Grundsticken in Celle, Kolberger
Weg / Danziger StraBe, Gemarkung Celle; Flur 65, Flurstlicke 69/18 bis 69/24, 69/26 bis
69/38 ein Baugrundstiick bildet. Er ist. verpflichtet, auf dem Grundstlick das 6ffentliche Bau-
recht so einzuhalten, als waren-die Grundstlicke ein Grundstlck. Die Lage der betroffenen
Grundstiicke ergibt sich aus dem Lageplan des Katasteramtes Celle vom 06.02.87 zur Ver-
pflichtungserklarung vom 24.03.87."

Flurstlick 69/29, Baulastenblatt 3797 der Stadt Celle: ,Der jeweilige Eigentimer des Grund-
stlicks gestattet, daB das Grundstlick zusammen mit den Grundstticken in Celle, Kolberger
Weg / Danziger StraBBe, Gemarkung Celle, Flur 65, Flurstlicke 69/18 bis 69/28, 69/30 bis
69/38 ein Baugrundstiick bildet. Er ist verpflichtet, auf dem Grundstlick das 6ffentliche Bau-
recht so einzuhalten, als waren die Grundstlicke ein Grundstlck. Die Lage der betroffenen
Grundstiicke ergibt sich aus dem Lageplan des Katasteramtes Celle vom 06.02.87 zur Ver-
pflichtungserklarung vom 24.03.87."
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Flurstick 69/38, Baulastenblatt 3806 der Stadt Celle: ,Der jeweilige Eigentimer des Grund-
stlicks gestattet, da3 das Grundstlick zusammen mit den Grundsticken in Celle, Kolberger
Weg / Danziger StraBe, Gemarkung Celle, Flur 65, Flurstliicke 69/18 bis 69/37 ein Bau-
grundstiick bildet. Er ist verpflichtet, auf dem Grundstiick das 6ffentliche Baurecht so einzu-
halten, als wéaren die Grundstlicke ein Grundstlick. Die Lage der betroffenen Grundstlicke
ergibt sich aus dem Lageplan des Katasteramtes Celle vom 06.02.87 zur Verpflichtungser-
klarung vom 24.03.87.°

Kommentar: Infolge der obigen Baulasten ist der gesamte Garagenhof baurechtlich als ein

Baugrundstiick anzusehen und der Bau der einzelnen Pkw-Garagen wird durch die Baulast
baurechtlich méglich. Die Baulast ist implizit in den Bewertungen der Einzelgarage berlck-

sichtigt.

Mir sind keine weiteren Rechte / Belastungen an den Grundstiicken bekannt gemacht wor-
den. Ich unterstelle in der nachfolgenden Wertermittlung, dass:keinerlei-Vertrage, Vereinba-
rungen oder Umstande bestehen, die den Wert des Bewertungsobjektes mindern oder be-
einflussen - soweit diese im Gutachten nicht aufgefihrt sind.

3. Beschreibungen
3.1 Grundstiicksbeschreibung

Bundesland: Niedersachsen

Kreis / Bezirk: Celle

Gemeinde / Ort:/ Stadtteij: Heese

Ubersttliche*Anbinding BundesstralBe B214 ca. 1,0 km Entfernung
Bundesautobahn A7 ca. 19,7 km Entfernung
Bahnhof ca. 1,8 km Entfernung
Flughafen ca. 33,6 km Entfernung
Stadtmitte ca. 3,6 km Entfernung

Lagebeurteilung: mittlere Lage

Nahverkehrsmittel: Bus,

StraBenausbau: asphaltierte Fahrbahn

Kfz-Parkmdglichkeiten: auf dem Bewertungsgrundstiick vorhanden und auf

der offentlichen StraBe mdglich
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Versorgung: keine

Entsorgung: keine

ErschlieBungsbeitrage: In diesem Gutachten unterstelle ich eine Beitrags-
und Abgabenfreiheit.

Grundstlckzuschnitt: unregelmaBig, siehe Liegenschaftskarte

StraBenfront / mittlere Tiefe: Pkw-Garagengrundstiicke ca. 2,5 x 5'm

Garagenhof insgesamt.ca. 33 m/26-m
Entwicklungszustand: baureifes Land

Bebauungsplan: Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Seine Nutzung und Bebauung
richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch (BauBG) und
steht'in Abhangigkeit zur'Nutzung und Bebauung der
Nachbargrundstlcke.

tatsachliche Nutzung: bebautes Grundstiick — Mehrfamilienhaus

Uberbauungen / Grenzbebauungen: 8rtlich nicht erkennbar / Grenzbebauung in Doppel-
hausbauweise

Nachbargrundstiicke - Bebguung: Reihenhauser, kleinere Mehrfamilienhduser
Altlasten! nicht bekannt und hier als nicht existent unterstellt

Untersuchungen Gber eventuell vorhandene Altlasten und / oder Bodenkontaminationen lie-
gen nicht vor. Hierlber werden keine Feststellungen getroffen. Diese waren, wenn hierdurch
die Substanz.des Gebaudes gefahrdet bzw. der Wert von Grund und Boden beeinflusst wer-
den kdnnte, durch entsprechende Fachleute in einem separaten Gutachten zu ermitteln.
Eventuell festgestellte Bodenkontaminationen und / oder Altlasten waren in dem Sondergut-
achten darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser eventuellen Beeintrachtigungen
an den baulichen Anlagen bzw. Grund und Boden zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten
waren vom Ergebnis dieses Gutachtens in angemessener Héhe in Abzug zu bringen, um
den um die Beseitigungskosten eventueller Schaden durch Bodenkontaminationen und /
oder Altlasten geminderten Wert zu ermitteln.
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Hier wird lediglich der Vollstandigkeit halber auf die Bestimmungen des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG vom 17. Marz 1998 BGBI. 1998 | Nr. 16) hingewiesen. Beein-
trachtigungen dadurch, dass sich Anspriiche aus Gegebenheiten gegen das Grundstiick
richten, die sich aus dem BBodSchG ergeben, werden ausdrticklich in diesem Gutachten
nicht behandelt und / oder berlcksichtigt.

3.2 Baubeschreibung

Die Beschreibung der vorhandenen Bebauung bezieht sich auf dominierende Ausstattungen
und Ausfihrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Konstruktionsdffnun-
gen oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Angaben tber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen daher auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw:-Vermutungen.
Es wird unterstellt, dass bei der Herstellung der baulichen Anlagen die jeweils geltenden,
allgemein anerkannten Regeln der Bautechnik vollumfénglich berticksichtigt wurden und
Abweichungen nicht bestehen.

Die vorhandene Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt, an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten, keine abschlieBende Bauméangel- und/oder
Bauschadensauflistung dar. Sie schlieBt das Vorhandensein evil. nicht besonders aufgefihr-
ter Baumangel und/oder Bauschaden nicht aus.

Eine spezielle Untersuchung auf Bauschaden bzw. Baumangel wurde nicht durchgefuhrt und
ist auch nicht Bestandteil des Gutachtens: Die jeweilige Baubeschreibung gilt nicht als zuge-
sicherte Eigenschaft im Sinne des Gesetzes. Evil. liberschlagig geschatzte Kosten fir die
Beseitigung erkennbarer, Schaden sind im Ansatz von Reparatur- und Instandhaltungsstaus
berlcksichtigt. Ich, derunterzeichnende Sachverstandige, Gbernehme demgeman keine Haf-
tung fur das Nichtvorhandensein von Baumangeln und/oder —schaden, die in diesem Gut-
achten nicht-aufgefihrt sind. Ein evtl. angegebener Betrag flr Reparaturstau ist das Ergeb-
nis einer-tberschlagigen groben Schatzung aufgrund der durchgefihrten Ortsbesichtigung.
FUr eine genaugere Kostenermittiung sind entsprechende Angebotskalkulationen fir die ein-
zelnen Gewerke von Fachbetrieben einzuholen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, Hausschwamm, Rohrleitungsfraf3,
Belastbarkeit, statische Probleme, gesundheitsschadigende Baumaterialien usw. sind nicht
durchgefuhrt worden und nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Ich weise darauf hin, dass ich keine Funktionsprifungen (z. B. der technischen Einrichtun-
gen wie Heizungs-, Sanitér-, Elektroinstallationen usw.) vorgenommen habe. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und Installatio-
nen wird unterstellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte Verhaltnisse ohne Einflis-
se unterstellt.
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Bezeichnung / Gebaudeart: Fertiggaragen

Anzahl der Einheiten: hier 3 Pkw-Garagen, insgesamt 20 Pkw-Garagen
auf dem Garagenhof

Baujahr: 1987/88
Rohbau
Fundamente: Stampfbeton-Streifenfundamente und Bodenplatte
AuBenwande: Mauerwerk, Fassade mit AuBenputz
Dach: Flachdachkonstruktion mit Abdichtung
Ausbau Ich hatte keinen Zutritt zu-den Garaegn. Eine Be-
schreibung des Garageninneren:ist mir nicht még-
lich.
Tore: Schwingtore
Zustand

Bau- und Unterhaltungszustand: nach dem aufB3eren Anschein maBig

Baumangel / Bausghaden: keine Angabe mdglich

3.3 AuBenanlagen / Besondere Bauteile
o ErschlieBungsanlagen auf dem Grundstuick

o Hofbefestigungen

4. Wertermittlung

Die nachfolgenden Wertermittlungen basieren auf der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV), welche erstmals im Bundes-Gesetz-Blatt (BGBI. | 2010 Seite 639 ff.) verdffent-
licht wurde.

4.1 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Nach der ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren zur Verfiigung. Der Verkehrswert
ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Wirdigung seiner Aussagekraft
zu ermitteln. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert aus
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diesen unter der Wiirdigung der einzelnen Ergebnisse entsprechend ihrer Aussageféhigkeit
zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt darauf ab, den Verkehrswert aus Ublichen Kaufpreisen
vergleichbarer Immobilien zu ermitteln. Dazu wird aus den Vergleichskaufpreisen-der Mittel-
wert gebildet. Sind die Eigenschaften des Bewertungsobjekts besser oder schlechter als die
Mittelwerte der Vergleichsobjekte, wird eine Korrektur, eine Anpassung vorgenommen. Diese
Methode hat damit den auBerordentlichen Vorteil, dass sie - basierend auf tatsachlichen
Preisen fir weitgehend vergleichbare Objekte - nach einer minimalen Anpassung direkt zum
Verkehrswert flihrt. Voraussetzung ist jedoch eine genligende Anzahl von vergleichbaren
Objekten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist eine finanzmathematisch orientierte Methode. Sie umfasst den
Bodenwert und den Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, wobei der.Bodenwert im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist. Der Ertragswert der baulichen-Anlagen ist der um
den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte und sodann. unter Berlcksichtigung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der-baulichen Anlagen kapitalisierte, marktiblich
erzielbare Reinertrag des Grundstlicks. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag des
Grundstiicks abzuglich der Ublichen Bewirtschaftungskosten des Grundstiicks.

Der Rohertrag umfasst alle beiordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergutungen. Sollten die tatséchlichen Ertradge von den regional marktublich
erzielbaren Ertragen-abweichen, so sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiblichen
erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Der auf diesem Wege ermittelte Ertragswert ist eben-
falls durch Zu--oder Abschlage an die am Wertermittlungsstichtag herrschende Marktlage
anzupassen..Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Méngel und Schaden sind, soweit
der Immobilienmarkt dieses berticksichtigt, vom Verkehrswert des mangelfreien Objektes in
Abzug zu bringen:.

Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren versucht seinen Beitrag zur Verkehrswertermittiung durch die Be-
rechnung eines substanzorientierten Wertes zu leisten. Der Sachwert setzt sich aus dem
Bodenwert und dem Gebaudesubstanzwert (inkl. der Baunebenkosten und der AuBBenanla-
gen) zusammen. Letzterer basiert auf dem fiktiven Erstellungswert zum Wertermittlungsstich-
tag abziglich einer Alterswertminderung (technische Wertminderung). Dabei sind nicht die
tatsachlichen Herstellungskosten, sondern die Normalherstellungskosten nach Erfahrungs-
satzen (z.B. auf Basis von €/m? Brutto-Grundflache) in Ansatz zu bringen. Die Umrechnung
auf entsprechende Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mithilfe entspre-
chender Indexzahlen (Preisindizes fir den Neubau von Wohngebauden, Nichtwohngebaude
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u. dgl., Statistisches Bundesamt).

Bei dem so ermittelten Sachwert einer Immobilie handelt es sich wiederum nur um einen
genadherten Wert. Der Verkehrswert ergibt sich durch Zu- und Abschlage zur Beriicksichti-
gung der Marktlage des Immobilienmarktes am Wertermittlungsstichtag. Die Kosten zur Be-
seitigung der vorhandenen Mangel und Schaden sind, soweit der Immobilienmarkt dieses
berlcksichtigt, vom Verkehrswert des méangelfreien Objektes in Abzug zu bringen.

Modellkonformitéat in der Anwendung der Verfahren

Die Anwendung der zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren erfordert die Ansatze ver-
schiedenster Kennzahlen und Daten des Immobilienmarktes. Diese Kennzahlen und Daten
sind direkt marktabhangig oder stehen in Bezug zu marktabhangigen Kennzahlen. Die
marktabhangigen Kennzahlen sind aus den Daten des jeweiligen Immobilienmarktes abzulei-
ten. Solche Ableitungen sind aufgrund der vielfaltigen Abhangigkeiten nur unter der Annah-
me von abhangigen Kennzahlen (normierten Kennzahlen) vorzunehmen.

Die Anwendung der verdffentlichten marktabhdngigen Kennzahlen bedingt die gleichzeitige
Anwendung aller in Abhangigkeit stehender Kennzahlen-nach dem Grundsatz der modell-
konformen Datenanwendung. Als Beispiele seien hier aus der Ertragswertermittlung Liegen-
schaftszinssatz / Bewirtschaftungskosten / Nutzungsart und aus der Sachwertermittlung
Sachwertfaktor / Gesamtnutzungsdauer / Normalherstellungskosten angefihrt.

Es ist Aufgabe der Gutachterausschiisse (GAA) die Immobilienméarkte zu analysieren, die
Kennzahlen zu ermitteln-und diese zusammen mit. den Modellparametern zu veréffentlichen.
Die Verdéffentlichung-der Marktdaten erfolgt zumeist in den Grundstiicksmarktberichten
(GMB). Sind die erforderlichen Kennzahlen nicht veréffentlicht, so sind diese vom befassten
Sachverstandigen-aus Marktdaten abzuleiten. Stehen Marktdaten nicht zur Verfigung, sind
die Kennzahlen.durch den Sachverstandigen nach seiner Erfahrung anzusetzen. Die Ansat-
ze sind zu begrunden.

4.2 Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

Nach der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes
unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu wahlen. Bei der Wahl sind insbesondere
die zur Verfligung stehenden Daten zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsobjekt sind Grundstiicksflachen bebaut mit 3 Pkw-Garagen. Die Investition
in derartige Immobilien erfolgt im Allgemeinen nach wirtschaftlichen Motiven, in diesem Fall
der Erzielung eines Ertrags aus Fremdnutzung. Auch gewerbliche Eigennutzungen folgen
wirtschaftlichen Betrachtungen. Diesen steht die Anmietung fremder Immobilien zur Nutzung
als Mafstab gegenuber.
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Nach der ImmoWertV kommt bei Grundstiicken, bei denen es in erster Linie auf nachhaltig
erzielbare Ertrage ankommt, das Ertragswertverfahren zur Anwendung. Das Ertragswertver-
fahren wird nachfolgend angewendet. Aus den Wertermittlungsergebnissen wird anschlie-
Bend der Verkehrswert des bebauten Grundstlicks sachverstandig geschatzt.

Der Bodenwert des Grundstiicks wird im indirekten Vergleichswertverfahren basierend -auf
den Bodenrichtwerten ermittelt. Zugrunde gelegt werden die vom regionalen Gutachteraus-
schuss verodffentlichten Bodenrichtwerte — siehe nachfolgende Bodenwertermittlung.

4.3 Bodenwertermittlung

Allgemeine Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewéhnlichen Geschéftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern durch Vergleichsverkdufe, verdffentlichte Boden-
richtwerte aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés u.a. bekannt gewordenen Infor-
mationen Uber Quadratmeterpreise flir unbebaute Grundstlicke.

Der Wert des Bodens ist ohne die Bertcksichtigung vorhandener baulicher Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Die Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte ermitteln regelmaBiig aus gezahlten Kauf-
preisen unbebauter Grundstiicke Bodenrichtwerte fir Bauland und landwirtschaftliche Nutz-
flachen. Als Bodenrichtwert bezeichnet man den durchschnittlichen Preis (Lagewert) des
Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstiicks mit definierten wertbeeinflussenden Merkmalen (Richtwertgrundstick).

In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte so ermittelt als wéaren die Grundstiicke unbe-
baut. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Man der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Re-
gel entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert. D. h., dass
es in den einzelnen Richtwertzonen ,bessere” und ,schlechtere Grundstiicke gibt, die mit
ihrem Wert vom durchschnittlichen Bodenrichtwert abweichen kénnen.

Die ErschlieBungskosten der 6ffentlichen StraBBe, der StraBenbeleuchtung und des An-
schlusses an die 6ffentliche Kanalisation werden bei der Ermittlung des jeweiligen Boden-
richtwertes durch den Gutachterausschuss im Allgemeinen berlcksichtigt. Eine Nichtbertck-
sichtigung wird entsprechend angegeben.
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Bodenwertermittiung

Im vorliegenden Bewertungsfall sind hinreichend differenzierte Bodenrichtwerte vorhanden.
Die Bodenrichtwerte bilden die Grundlage der folgenden Bodenwertermittlung. Auszlige aus
der Bodenrichtwertkarte liegt diesem Gutachten in der Anlage bei.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstlck innerhalb einer Bodenrichtwert-
zone. Dieses hat die mittleren Eigenschaften der realen Grundstiicke in dieser Bodenricht-
wertzone. Der Bodenrichtwert wird aus diesem Grund mittels Anpassungsfaktoren an die
Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks angepasst. Dazu wird-auf die vom Gutachter-
ausschuss im Grundsticksmarktbericht veréffentlichten Anpassungsfaktoren zurtickgegrif-
fen. Das fiktive Bodenrichtwertgrundstlck entspricht in seiner-Nutzung dem-Bewertungs-
grundstiick. Der Ansatz erfolgt modellkonform entsprechend dem jeweiligen Bewertungsmo-
dell, das der hier zu bewertenden Immobilie zu Grunde liegt.

Bodenwertermittlung

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Celle
Grundbuch: Celle
Blatt: 12672
Ifd. Nr. d. Bestandsverzeichnis-
ses: 3 4/zu 3
Katasterangaben
Gemarkung: Celle
Flur: 65
Flurstlck: 69/20 69/25 69/29 69/38
Pkw- Pkw- Pkw- Pkw-
Nutzung: Garage Garage Garage Garagenhof Summen
GrundsticksgréBe: 16 m2 16 m? 16 m2 621 m2 669 m?
Bodenrichtwert (BORIW): 185,00 185,00 185,00 185,00 €/m?
€/m2 €/m2 €/m2
Anpassungsfaktoren
Lage: 1,00 1,00 1,00 1,00
Nutzung: 1,00 1,00 1,00 0,01
Miteigentumsanteil: 1,00 1,00 1,00 0,15
Anpassungsfaktor: 1,00 1,00 1,00 0,00
angepasster BORIW: 185,00 185,00 185,00 0,00 €/m?
€/m2 €/m2 €/m?
Bodenwerte: 2.960 € 2.960 € 2.960 € 1€ 8.881¢€
Bodenwert insqgesamt: (gerundet) 8.900 €
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4.4  Ertragswertermittlung

Allgemeine Erlauterungen zur Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Geschaftshauser,
Gewerbeobjekte und Mehrfamilienhduser gehéren zu den klassischen Ertragswertobjekten.
Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ins-
besondere dadurch Bertcksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse (Rohertrag:/ Reiner-
trag), der Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhal-
tung, Mietausfallwagnis), die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude und die
sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in einer ihr angemessenen GréBe angesetzt wer-
den.

Weil die genannten GréBen bei sachgerechter Anwendung des Verfahrens aus den grund-
stlicksbezogenen Daten vergleichbarer Grundstlicke in die Wertermittiung eingefihrt wer-
den, kann das Ertragswertverfahren als ein vergleichendes, marktorientiertes Wertermitt-
lungsverfahren bezeichnet werden.

Rohertrag

Grundlage der Ertragswertberechnung ist u. a. der zu erzielende Rohertrag der Immobilie.
Der Rohertrag umfasst alle, bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung,
marktublich erzielbaren Einnahmen-aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergitungen. Sollten die tatsachlich erzielten Ertrage von den regional markt-
Ublich erzielbaren Ertragen abweichen, dann sind nicht die tatsachlichen, sondern die regio-
nal marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Der tatséchlich erzielte Mehr- oder
Minderertrag ist Uber die zu erwartende Erzielungszeit entsprechend zu bertcksichtigen.

Reinertrag

Der Reinertrag verbleibt vom Rohertrag-nach Abzug der Gblichen Bewirtschaftungskosten. Er
ist dem Grundstick in seiner Gesamtheit, also sowohl dem Boden als auch den baulichen
Anlagen zuzuordnen.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken ent-
sprechender Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Liegenschaftszins-
satze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reiner-
trage fUr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

Der Liegenschaftszins ist einer der wesentlichen Daten zur Bestimmung des Wertes einer
Immobilie. Er wird i.d.R. von dem jeweiligen Gutachterausschuss ermittelt bzw. auf der
Grundlage seines Berechnungsmodells berechnet, aus Marktkenntnissen geschatzt oder auf
der Grundlage der Fachliteratur bestimmt.
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Der regionale Gutachterausschuss gibt Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser in
Abhangigkeit der Lage an:

BORIW LZ
130 €/m? 2,8 %
170 €/m? 2,5%
240 €/m? 2,2%

Flr das Bewertungsobijekt setze ich den Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser von
2,5 % an.

Bewirtschaftungskosten

Zu den Bewirtschaftungskosten, die bei Ublicher Bewirtschaftung eines Grundstiicks entste-
hen, gehéren die Aufwendungen fiir die Verwaltung (Verwaltungskosten), fiir den bestim-
mungsgemaien Gebrauch (Betriebskosten) des Grundstlcks, fir die Erhaltung baulicher
Anlagen (Instandhaltung) sowie fir den Ausgleich-fir eventuell entstehenden Mietausfall
und Aufwand fir Rechtsverfolgungen auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder
auf Raumung (Mietausfallwagnis).

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind Kosten, die die fur die-Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen verursachen;.zusammen mit-den Kosten derer Aufsicht und
den Kosten fiur die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der
Geschaftsfuhrung. Sie sind nach Erfahrungsséatzen, entweder als Absolutbetrag je verwalte-
ter Einheit auf dem Grundstiick oder als-Prozentsatz der gesamten Miete in Ansatz zu brin-
gen. Sofern der regionale GAA das Modell seiner Liegenschaftszinssatzableitung veréffent-
licht hat, sind die dortigen Ansatze modellkonform anzusetzen. Das erfolgt in der unten fol-
genden Berechnung. Bei nicht:-modular-abgeleiteten Liegenschaftszinssatzen kénnen die
Verwaltungskosten nach-immoWertV. angesetzt werden.

Betriebskosten

Betriebskosten sind diejenigen Kosten, die entweder durch das Eigentum am Grundstiick
oder durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch der Gebaude und baulichen Anlagen wéah-
rend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Betriebskosten sind im Ertragswert-
verfahren bei den Bewirtschaftungskosten nur soweit zu berticksichtigen, wie sie - den regi-
onalen Gepflogenheiten entsprechend - Bestandteil der Miete und damit des Rohertrages
sind. Betriebskosten, die als Umlage zur Miete erhoben werden, sind nicht zu berticksichti-
gen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer der baulichen Anla-
gen zur Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um
die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstandenen baulichen und sons-
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tigen Schaden ordnungsgeman zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient
nicht zur Deckung der Kosten flir Modernisierungen oder zur Schaffung neuen Wohnraumes.

Instandhaltungskosten lassen sich nicht aus Betragen ermitteln, die fir das zu bewertende
Grundstiick in den Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag tatséchlich entstanden sind, weil
sie zufallig besonders hoch oder besonders niedrig gewesen sein kénnen. GréBere Instand-
haltungsarbeiten, wie z. B. die Erneuerung der Dacheindeckung oder des Leitungssystems,
fallen nur in gréBeren Zeitintervallen an. Die Kosten hierfur sind aber ebenfalls zu bertck-
sichtigen wie auch die Kosten fir alltagliche Kleinreparaturen.

Gebaudebedingte Aufwendungen, je nach Ausstattung und Bauweise, sind-abhéangig vom
Alter und Zustand der Gebaude, vom Ausstattungsstandard (Qualitat), von-der Bauweise
und -konstruktion sowie von der Nutzungsart. Sie kénnen aufgrund von:Erfahrungswerten,
Literaturangaben sowie anhand des prozentualen Ansatzes vergleichbarer Neubaukosten
ermittelt werden.

Sofern der regionale Gutachterausschuss das:Modell seiner Liegenschaftszinssatzableitung
ver6ffentlicht hat, sind die dortigen Ansétze der Bewirtschaftungskosten modellkonform an-
zusetzen. Bei nicht modular abgeleitetem Liegenschaftszinssatz kénnen die Instandhal-
tungskosten nach ImmoWertV angesetzt werden. Der Ansatz erfolgt bezogen auf die Fla-
chen des Geb&udes bzw. der baulichen Au3enanlagen.

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das:Wagnis einer-Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Rick-
stédnde von Mieten, Pachten, Vergutungen und:Zuschlagen oder durch Leerstand von Raum,
der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es-.umfasst auch die uneinbringlichen Kosten ei-
ner Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung. Sofern der regionale GAA das Modell
seiner Liegenschaftszinssatzableitung veroffentlicht hat, sind die dortigen Ansatze modell-
konform anzusetzen. Das erfolgt in der unten folgenden Berechnung. Bei nicht modular ab-
geleiteten:Liegenschaftszinssatzen kann das Mietausfallwagnis nach ImmoWertV angesetzt
werden.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen Gebau-
de und bauliche Anlagen bei tblicher Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Modernisierungen kénnen zu einer Verlangerung der
Nutzungsdauer (Ausdehnung der Gesamtlebensdauer) fihren. Mangelhafte Pflege bzw. un-
zureichende Unterhaltung der Gebaudesubstanz fliihren regelmaBig zu einem Substanzver-
fall und damit zu einer Verkirzung der Nutzungsdauer. Ausschlaggebend ist dabei nicht die
technische Nutzungsdauer (bezogen auf das Baujahr), sondern es kommt entscheidend da-
rauf an, wie lange die Bausubstanz wirtschaftlich noch verwendet werden kann (wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer).
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist ein zentraler Begriff in der Wertermittlung, die aus-
drticken soll, bis wann ein Gebaude bzw. bauliche Anlagen spéatestens zu ersetzen oder zu
erneuern sind, um die Wirtschaftlichkeit des Grundstiicksbetriebes aufrecht zu erhalten. Sie
wird vom technischen Fortschritt, vom Markt, von konjunkturellen Entwicklungen und von der
Intensitat seines Gebrauchs beeinflusst. In der Regel wird die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer vom Sachverstandigen auf der Grundlage der Feststellungen, die er bei-der Ortsbe-
sichtigung getroffen hat, geschatzt.

Die triviale Ermittlung der Restnutzungsdauer ist deren rechnerische Bestimmung-aus 0bli-
cher Gesamtnutzungsdauer abzliglich Gebaudealter. Dabei kann die Ubliche Gesamtnut-
zungsdauer aus der Anlage 1 der ImmoWertV entnommen werden. Ich schéatze die Restnut-
zungsdauer auf 30 Jahre.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Das konkrete Bewertungsobjekt kann sich von den im Grundsticksmarktbericht oder den
sonstigen Veréffentlichungen des Gutachterausschusses zugrunde gelegten tblichen Objek-
ten, Modellen oder Modellansatzen unterscheiden. Diese Unterschiede sind in Art und Um-
fang mit ihrem Werteinfluss in der Bewertung zu bertcksichtigen. In Betracht kommen hier
u.a. besondere Ertragsverhéltnisse, Baumangel und Bauschéaden, fehlende oder auslaufen-
de wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeiten, endende technische Nutzungsdauern. Ihr absolu-
ter Wert ist zu ermitteln und in nach-ihrem tblichen Einfluss in der Bewertung zu bertcksich-
tigen.

Am Stichtag tatsachlich erzielter Mietertrag
Die derzeit gezahlten mieten sind mir nicht bekannt geworden.

Geschatzter, regional marktiblich zu-erzielender Mietertrag

Flr das Bewertungsobjekt werden die in folgender Tabelle angeflihrten Mietansatze ge-
schatzt. Die Schatzung basiert auf den allgemein verdffentlichten Daten (z. B. Internet, Mie-
tenspiegel, Grundsticksmarktberichte) oder speziellen Verdffentlichungen (IVD, online-
Dienste).

Die nachfolgende Schatzung der nachhaltigen Mieten stellt kein Mietwertgutachten dar. Die
Schéatzung erfolgt im Rahmen der Ublichen Schétzung in Verkehrswertermittlungen. Unter
Berlicksichtigung der Lage, Ausstattung und Beschaffenheit, schétze ich den regional markt-
Ublich zu erzielenden Mietertrag auf:

17



' DIPL.-ING. AXEL KRUMWIEDE

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

Schatzung regional marktiiblich erzielbarer Ertrage

Einheit Flache (Stk.) Miete / Miete / mon. Miete /a
m2*mon.
(Stk.)
Garagen 3 40,00 € 120,00 €  1.440,00 €
Jahresrohertrag RoE Summe 120,00:€... 1.440,00 €

Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag RoE: 1.440€/a
Bewirtschaftungskosten (BWK):

Verwaltungskosten: 3 Ga/Stpl. 44 €/Stpl. 132 €/a

nicht umlageféhige Betriebskosten: 0.€/a

Instandhaltungskosten:

Garagen: 3 Stk. 98,70 €/Stpl. 296 €/a

Mietausfallwagnis: 2 % RoE 29 €/a
Summe Bewirtschaftungskosten: 457 €/a -457 €/a
entspricht % des Jahresrohertrages: 31,7 %
Jahresreinertrag: 983 €/a 983 €/a
Liegenschaftszinssatz (Lz): 2,50 %
Bodenwert: 8.900 €
Bodenwertanteil am Reinertrag: 22,6 % 223 € -223 €
Gebaudeertragsanteil (GEA): 761 €/a
wirtschaftliche Restnutzungsdauer-(RND): 30 Jahre
Vervielfaltiger: [V=((1+LZ/100)"°-1)./((1+LZ/100)"N°*((1+LZ/100)-1)]: 20,93
Gebaudeertragswert (GEA*V): 64,26 % 15.920 € 16.000 €
Bodenwert: 35,74 % 8.900 €
vorlaufiger Ertragswert; 100,00 % 24.900 €
Marktanpassung

Anpassungsfaktor: 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 24.900 €

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Méngel und-Schaden, Instandhaltungs- und/oder 0€
Modernisierungsstau:
Ertragswert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag: 24.900 €
Ertragswert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag: (gerundet) 25.000 €

5. Verkehrswertermittiung

Der Verkehrswert (Marktwert) von Immobilien (Grundstiicken, Eigentumswohnungen und
Teileigentum) wird durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
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auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Wertermittlungsstichtag ist auf dem Gutachtendeckblatt angeflhrt. Die rechtlichen Ge-
gebenheiten und die tatsachlichen Eigenschaften sind in diesem Gutachten beschrieben.

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
Bodenwert: 8.900 €
Ertragswert: 25.000 €

In den obigen Wertermittlungen sind die tatsachlichen und die rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes berlicksichtigt. Auch die Verhaltnisse des Immobilienmarktes haben in
diesen Bewertungen Berlcksichtigung gefunden.

Pkw-Garagen werden in Celle regelmaBig zu Preisen zwischen 5.000.und 10.000 € gehan-
delt. Der obige Ertragswert entspricht 8.333 € /Garage und liegt damit'in der Ublichen Span-
ne.

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile schétze ich-nach den vorstehenden Berech-

nungen und Beschreibungen den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag unter Berick-
sichtigung einer Rundung:

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks 25.000 €

Celle, den 30.06.2024

Axel Krumwiede
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6.5 Abklrzungsverzeichnis
BauGB Baugesetzbuch
BORIW Bodenrichtwert
BWR-RL Bodenwertrichtlinie
DG Dachgeschoss
DIN Deutsches Institut fir Normung
EFH Einfamilienhaus
EG Erdgeschoss
EW-RL Ertragswertrichtlinie
GAA Gutachterausschuss
GFZ Geschossflachenzahl
GMB Grundstiicksmarktbericht
GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzahl
GUG Grundstickswert und Grundstiicksmarkt
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss
oG Obergeschoss
RND Restnutzungsdauer
SW-RL Sachwertrichtlinie
VW-RL Vergleichswertrichtlinie
WDV-System Warmedammverbundsystem
WE Wohneigentum
WertV Wertermittlungsverordnung
WF Wohnflache
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