mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.
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Dipl.-Ing. Matthias Hechinger
Von der Architektenkammer Niedersachsen offentlich
bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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WERTGUTACHTEN

uber die Bewertung von Gebauden und baulichen Anlagen, AuRenanlagensowie Grund-und-Boden in
Anlehnung an die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung—(tmmoWert\£.2010), der
Wertermittiungsrichtlinien (Wert R 2006) und den dazu erlassenen Richtlinien.

Bewertungsobjekte: - Garagengrundstiick
Stahlbetonfertiggarage,"Baujahr ca<1993

- 1/18-Miteigentumsanteil.an einem-Grundstick,
Freiflache eines Garagenhofs

- 110-Miteigentumsanteil an-einem Grundstick,
Zuwegung der Reihenhauser

- Reihenhaus’, 3 Zimmer;>70 m? Wohnflache,
Massivbauweise; Baujahr 1954
Himmelsberg 16

29229 Celle

Auftraggeber: Amtsgericht Celle

Muhlenstralle 8

29221.Celle
Geschéftsnummer: 30K 20/20
Tag der Ortsbesichtigung: 30.11.2021
Bewertungsstichtag: 30.11.2021
Tag derAusfertigung: 29.12.2021
Registriernummer: WG 57/21
Anzahl der Ausfertigungen: 6, davon - 5 Exemplare fur den AG

- 1 Exemplar fir das Archiv des SV

Dieses Gutachten enthalt 26 Seiten Textteil und 18 Seiten Anlagen.

Lineburger StraBe 20 - 29633 Munster
Telefon (05192) 98209 - 0

Telefax (05192) 98209 - 19

E-Mail  matthias.hechinger@ewetel.net
Internet www.architekt-hechinger.de
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1.0. Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswerte:
Versteigerungsobjekt als Gesamtwert: 154.700,- €
Grundstiick Ifd. Nummer 1 als Einzelwert: 5.100,- €

1/18-Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Ifd. Nr. 2/ zu 1
als Einzelwert: 5.600,- €

1/10-Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Ifd. Nr. 3/zu 1
als Einzelwert: 4.000,- €

Grundstiick Ifd. Nummer 4 als Einzelwert: 140.000,- €

Wertmindernde oder -erhéhende Lasten und Beschrankungen/in Abt. II:

Ifd. Nummer 2, (6ffentliche Regenwasserleitung):

Wertminderung an Grundstiick Ifd. Nummer4: 2.800,- €
Grundsticksgrofien:

- Grundbuch von Celle Blatt 28,663, Ifd. Nr. 1: 17 m?2
- Grundbuch von Celle’Blatt 28663, Ifd. Nr-2./ zu 1: 753 m?
- Grundbuch von:-Celle Blatt:28.663, ifd: Nr.-3// zu 1: 286 m?
- Grundbuch.von Celle Blatt:28.663, Ifd."Nr. 4: 491 m?

Wohnflachen/Anzahl-und Gliederung:
- Wohnhaus: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Uberdachte Terrasse 70 m?

Gesamtwohnflache: 70 m?

Nutzflachen/Anzahl und Gliederung:

- Wohnhaus: 1 Kellerraum, Waschkiiche, Heizung 34 m?
- Garage: 1 Einstellplatz 16 m?
Gesamtwohnfldche: 50 m?

Brutto-Grundflachen der Gebaude:
- Wohnhaus: 180 m?
- Garage: 17 m?
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2.0. Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

2.1.  Veranlassung

Feststellung der Verkehrswerte zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2.  Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschriankungen sowie Baulasten

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Gemarkung:
Flur:

Flurstick:

Ifd. Nr. 1:

fd. Nr. 2/ zu 1:
Ifd. Nr. 3/zu 1:
ifd. Nr. 4:

Eintragungen in Abt. II:

Baulasten:

Amtsgericht Celle

Celle

Celle

27

Bezeichnung Grofle (m?)
1186 17

1184 753

1159 286

1166 491

Ifd,/Nr. 1, lastend auf Grundstiick Ifd. Nr. 4:
Grunddienstbarkeit (Pflicht zur Duldung von Schmutz-
und Regenwasserleitungen) fir die jeweiligen
Eigentimer der Flurstiicke 1161, 1162, 1163, 1164 und
1165 Flur 27 Gemarkung Celle.

Ifd.-Nr- 2, lastend auf Grundstlck Ifd. Nr. 4:
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Recht zum
Betreiben und Unterhalten einer Regenwasserleitung
nebst Begehrecht und Beeintrachtigungsverbot) flr die
Stadt Celle.

Die:Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.

Laut Auskunft der Stadt Celle sind keine Baulasten
im Baulastenverzeichnis eingetragen.

2.3. “Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sind nicht bekannt geworden.

2.4.  Protokoll zu dem Ortstermin

Datum: 30.11.2021

Teilnehmer: Die Teilnehmer des Ortstermins wurden dem Gericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteilt.
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Die Wertermittiungsmerkmale wurden ortlich aufgenommen. Feststellungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstandigen flr die Werter-
mittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittiung werden die Umstande zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-

stlicks- oder Gebaudemangel angestellt werden. Eine Kontamination des Bodens
wurde nicht geprift.

Vom Gericht angeforderte Angaben

9)

2.6.

Am Ortstermin waren Mieter vorhanden. Die Namen.der MieterWurden dem Gericht
in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.

Auf dem Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden:

Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestelit.

Akute behordliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt.

In einer Stellungnahme der Stadt Celle vom 17.10.2012 zur Méglichkeit einer Teilung
von Grundstlicken heildt es jedoch unter Punkt 4:

,Mit der DurchfUhrung einer 6ffentlichen-rechtlichen Teilung entfallt bei den Doppel-
Mehrfamilien- und<Reihenhausern der Bestandsschutz, da die bisherigen
Trennwande dann zu grenzstandigen Wénden werden, die den Anforderungen des
momentan geltenden Baurechts genltigen‘mussen.

Damit ergeben sich Anforderungen hinsichtlich des Brandschutzes und des
Schallschutzes die die Gebaudetrennwande erbringen mussen. Eine diesbeziigliche
Prifung kann hier mangels fehlender Bestandunterlagen nicht erfolgen.*

Ob diese Priifung von anderer Stelle zwischenzeitlich stattgefunden hat, und ob die
Gebaudetrennwande den-Anforderungen des momentanen Baurechts genigen,
geht aus den vorliegenden Unterlagen nicht hervor.

Esdiegtkein Energieausweis vor.

Laut Auskunft der Stadt Celle sind die Grundstiicke nicht im Altlastenkataster der
Stadt Celle als Altlast oder Altlastverdachtige Flache gekennzeichnet.

Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller Inaugenscheinnahme des Anwesens wird blicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittlung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefiihrt, wie dieser im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zu erzielen wére.

Je nach Art der Nutzung der Immobile werden die Ergebnisse des Sach- oder Ertragswert-
verfahrens zur Verkehrswertermittiung bevorzugt herangezogen.
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Handelt es sich um ein Grundstiick, das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstlicksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertragsrenditeorientierte Nutzung im Vordergrund. Das kaufmédnnische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwicklung der allgemeinen Lebenshaltungskosten auch die Ertrage
der Immobilie wachsen. Fur Geschéftsgrundsticke und Wohngrundstiicke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstiicke ist somit das Ertragswertverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstlicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienhauser z.B. werden (iberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstiickes lassen in Bezug auf
die erzielbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstiicksmarkt werden demzufolge
Einfamilienhauser nach dem Sachwert beurteilt.

Aber auch gewerbliche Objekte, die fiir eine spezielle monofunktionelle’Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkten bewertet.

Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immobilien
zur Verflgung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Marktgeschehen” am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten EinflussgréRen nur bei einer(grofien Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
moglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmérkten (abgesehen von unbebau-
ten Grundsticken, im Teilmarkt der Einfamilienhauser oder noch'besser, im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen) anwendbar ist.

Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und-aus-welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter.den Punkten 5.1. und-6.0. des Gutachtens diskutiert.

Bei bebauten Grundstiicken wird dabei-sowohl fiir den Sachwert als auch fur den Ertrags-
wert der Bodenwert des - Grundstiicks/ermittelf, dersich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware'(§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind-Keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle‘lnaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumangel, Bauschaden und sichtbare Ausfiihrungsfehler werden
dabei beriicksichtigt. Die erforderlichen, diesbeziiglichen Abschldge werden nach eigenem
Ermessen in freier Schétzung beider Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
fur die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
lassigter Instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und der Ross’schen Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittiungen die Kosten fir die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schaden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemaflen Normalzustands erforderlich wéaren.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und Ubereinstimmungen mit den BaumaRnahmen
wurde nicht Uberprift. Bei der Wertbegutachtung wird deshalb die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik insbesondere der Bauordnung vorausgesetzt.
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Far die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:

- Bauakte der Stadt Celle

- Grundbuchauszug

Kaufvertrag vom 28.08.2014

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Betriebsflachen- und Altstandortkataster

Die Wertermittlung erfolat in Anlehnung an:

- das ,Baugesetzbuch® BauGB

- die ,Immobilienwertermittlungsverordnung” ImmoWertV 2010

- die ,Richtlinien fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken! Wert R 2006
- die ,Sachwertrichtlinie®* SW-RL 2012

- die ,Vergleichswertrichtlinie* VW-RL 2014

- die ,Ertragswertrichtlinie” EW-RL 2015

- die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke® Baunutzungsverordnung
BauNVO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen
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3.0. Grundstiicksbeschreibung

3.1.  Ortslage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Stadt Celle, OT Vorwerk,
LLandkreis Celle,

Land Niedersachsen,
Ca. 70.000 Einwohner

Autobahn A 7 (Hannover - Hamburg).ca.-26 km-entfernt,
Autobahn A 2 (Dortmund - Berlin) €a-,35 km entfernt,
Bundesstralten B 3, B 191 und B214 verlaufen-durch
den Ort,

Bushaltestelle Celle Himmelsberg ca. 200 nmventfernt,
Bahnhof Celle ca. 4 km entfernt,

Flughafen Hannover-Langenhagen-ca. 42 km entfernt

3.2.  Tatséchliche Eigenschaften des Grundstiickés

Lage des Grundstlickes:

Bebauung:
~ Art und MaR der baulichen
Nutzung

- Nachbarbebauung
Baugrund:
Topographische

Grundstuckslage,
Zuschnitt:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im-Ortsteil Vorwerk.
Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen-Bedarfs, ein
Kindergarten und eine Grundschule sind im Ortsteil
vorhanden.

Weitere Einkaufsmdoglichkeiten, Kindergarten, Grund-
und weiterfilhrende Schulen sowie das Allgemeine
Krankenhaus Celle sindin der Kernstadt von Celle in ca.
3 km Entfernung vorhanden.

Grundstlckfd. 'Nr. 1. bebaut mit einer Garage,
GRZ=1,0

Grundstiick Ifd. Nr. 2/ zu 1: unbebaut

Grundstiick ifd. Nr. 3/ zu 1: unbebaut

Grundstick Ifd. Nr. 4: bebaut mit einem Reihenhaus,
GRZ=0,09, GFZ=0,18

Reihenhauser und Mehrfamilienhauser
vermutlich normale Grindungsverhéaltnisse

Grundsttick fd. Nr. 1:

in sich ebenes Grundstlick mit rechteckigem Zuschnitt,
Grundstiicksbreite: ca. 2,98 m

Grundstiickstiefe: ca.570m

Grundstick ifd. Nr. 2/ zu 1:

in sich ebenes Grundstiick mit unregelmaRigem
Zuschnitt

Grundstiicksbreite: bis ca. 46 m
Grundstiickstiefe: bisca.30m

Grundstiick Ifd. Nr. 3/zu 1:
in sich ebenes Grundstiick mit unregelmaigem
Zuschnitt




Dipl.-Ing. Matthias Hechinger

Seite 9

Immissionen:

Altlasten:

3.3.  Erschlieungszustand

StraRenbau:

Anschliisse Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

3.4. Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

3.5.  Grundstliicksqualitat

Grundstlicksbreite: ca. 3-12m
Grundstiickstiefe: ca.50m

Grundstick Ifd. Nr. 4:

in sich ebenes Grundstiick mit unregelmaigem
Zuschnitt

Grundstiicksbreite: bisca. 21 m
Grundstiickstiefe: bis ca. 29 m

maRige Verkehrsgerausche

laut Auskunft der Stadt Celle liegt'nach derzeitigem
Stand kein Altlastenverdachtvor

Fahrbahn asphaltiert,
beidseitig Gehwege,
Strallenbeleuchtung

Erdgas
Trinkwasser
Schmutzwasser
Strom

Telefon

¥

Das Grundstick ist ortstblich erschlossen. Es wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
Erschlielungskosten nach dem Baugesetzbuch
(BauGB),und dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) fir die zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen Anlagen entrichtet wurden.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des B-Planes
Nr. 67, “Himmelsberg”

WA  Allgemeines Wohngebiet

o} offene Bauweise

I Zahl der Vollgeschosse

0,2 Grundflachenzahl

0,35 Geschossflachenzahl

Die Grundstiicke sind als baureifes Land einzustufen
und liegen in einer mittleren Wohnlage des Ortsteils
Vorwerk.
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4.0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fihrung. In Teilbereichen kédnnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visuell zerstérungsfrei durchgefuhrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
auf AuskUnften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigen-

de Baumaterialien wurden nicht durchgefithrt. Funktionspriifungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) wurden nicht vorgenommen.

4.1. Allgemeines

4.1.1. Wohnhaus

Art des Gebaudes: 2-geschossiges vollunterkellertes Reihenendhaus
Nutzung: Wohnen

Baujahr: 1954

4.1.2. Garage

Art des Gebaudes: Stahlbetonfertiggarage

Nutzung: Garage

Baujahr: ca. 1993

4.2.  Konstruktion und Ausbau

4.2.1 Wohnhaus

Rohbau
Grindung: Streifenfundamente und Sohlplatte Beton
Aulenwande: KG: 30 cm Massivmauerwerk
EG/OG: 24 cm Massivmauerwerk mit Warme-
dammverbundsystem
Innenwande: Mauerwerkswande
Decken: KG:  Stahlbetondecke
EG: Stahlbetondecke
OG: Stahlbetondecke
Dach: Satteldach in Holzbauweise (Sparrendach)
Dachaufbauten: keine
Dachhaut: Betondachsteine mit Unterspannbahn
Dachentwésserung: Zinkblechrinnen und -fallrohre
Fassade

Wandflachen: Aullenputz mit Anstrich
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Ausbau

FuRboden:

Wandflachen:

Deckenoberflachen:

Fenster:
Auflentlren:

Innentiren:
Treppen:

Besondere Bauteile:

Gebidudetechnik

Heizung:

Warmwasser:
Sanitare Anlagen:
Elektroanlage:
Besondere Anlagen:

Zubehor

Einbauklche:

4.2.2 Garage

KG: Zementestrich mit Beschichtung
EG: Laminat, PVC, Betonwerkstein
OG: Laminat, Bad Fliesen
KG: Rappputz mit Anstrich
EG: Putz mit Anstrich
OG: Putz mit Anstrich,
Bad raumhoch gefliest
KG: Betondecke mit Anstrich
EG: Putz mit Anstrich
OG: Putz mit Anstrich
Kunststofffenster mit Isolierverglasung;
im KG Metallfenster mit Einfachverglasung
Kunststoffhaustir mit Zweifachverglasung,
Kellerauf3entir Holz mit‘Einfachverglasung
lackierte Holztliren,im:KG Holzbrettertiiren
KG: Betontreppemit Beschichtung,
Aulentreppe Beton ohne Belag
EG: Holztreppe
OG: Bodeneinschubtreppe
einfache Terrassenuberdachung in Stahlkonstruktion mit
Eindeckung aus transparenten Wellplatten

Gas-Heizkessel, Baujahr 1989,
Standwarmwasserspeicher,

Rippenheizkérper, Flachheizkérper

Uber Heizungsanlage

Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken

normale Ausstattung

Pumpensumpf wegen hohem Grundwasserspiegel im
KG

einfache Einbaukiiche,
die Elektrogerate gehodren laut értlich erhaltener
Auskunft den Mietern und werden hier nicht mit bewertet

Die Garage konnte nicht von innen besichtigt werden. Es wird ein alterstypischer Zustand

ohne grof’e Mangel unterstellt.

Grindung:
Konstruktion:
Fullboden:
Wande:
Dach:

Tor:

Fundamente Stahlbeton

Stahlbetonfertiggarage

Zementestrich

Stahlbetonwande, aulen mit Kunstharzputz
Flachdach Stahlbeton mit Bitumen-Dachbahnen
Schwingfllgeltor
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4.3 Einschatzung des baulichen Zustandes

4.3.1. Wohnhaus
Das Wohnhaus befindet sich in einem alterstypischen Zustand.

Folgende Modernisierungsmallnahmen wurden bisher durchgefiihrt:

- Erneuerung des Elektro-Zahlerschrankes vermutlich um 1989,

- Wéarmedammung der Heizungsrohre im KG,

- Wéarmedammung der AuRenwande mit einem Warmedammverbundsystem.

Folgende Unterhaltungsriickstdnde wurden insbesondere festgestellt:

- der Heizkessel ist 32 Jahre alt und somit am Ende seiner Lebensdauer,
die oberste Geschossdecke ist noch nicht gemal GEG warmegedammt,
die Kellerauentir ist Gberaltert und erneuerungsbeddirftig;

stellenweise bestehen Feuchteschaden an den Kellerauenwanden;

die Beschlage der Fenster und der Haustir sind ausgeleiert.

1

Kleinere Baumangel und -schaden werden Uber die angesetzte Restnutzungsdauer, bzw.
(ber die Alterswertminderung beriicksichtigt.

4.3.2. Garage

Die Garage befindet sich dem dulleren Anschein/nach’in einem alterstypischen Zustand.

4.4.  wirtschaftlich zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen, hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der veranderten Anspriiche, insbesondere an Funktionalitdt und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebaude, bedeutend verringert.

Dagegen haben sich die Anforderungen der'gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebaude betrachtlich-erhoht, soddass bauliche Anlagen fir monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszentren, $B-Markte und Tankstellen, nur noch flr Zeitrdume zwischen
10, 20 bzw.>30 Jahren-konzipiert werden.

Aus-den genannten Griinden wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohn-
hauses bei ordnungsgemafer Instandhaltung mit 70 Jahren angesetzt und ist somit als
Obergrenze zu betrachten. Die Gesamtnutzungsdauer der Garage wird mit 60 Jahren
angesetzi.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu beriicksichtigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmalnahmen in gewissen Zeitabstédnden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteile innerhalb des Gebaudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewéhrleistet und der
urspriingliche Gebrauch ist nur eingeschrankt méglich. Die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit des Objektes und der damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmaéglichkeit abhangig.
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Am Wohnhaus wurden kleine Modernisierungsmallinahmen im Rahmen der Instandhaltung
durchgefihrt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird daher entsprechend dem Modell
zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (Anlage 4 der Sachwertrichtlinie) mit
rund 19 Jahren angesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Garage berechnet sich aus der Gesamtnutzungs-
dauer von 60 Jahren abzuglich des Alters von 28 Jahren und betragt somit 32 .Jahre.

4.5.  AuRenanlagen

Grundstuck Ifd. Nr. 1:

entfallt, da vollstandig mit einer Garage bebaut

Grundstick Ifd. Nr. 2/ zu 1:

Einfriedungen: Maschendrahtzdune
Bodenbefestigungen: Zufahrt zu den Garagen Betonverbundsteinpflaster
Freiflachen: Rasen und 2 Laubbaume

Grundstick Ifd. Nr. 3/zu 1:

Einfriedungen: Maschendrahtzaune] bereichsweise schadhaft
Bodenbefestigungen: Zuwegung zu'den Reihenhausern Betonplattenpflaster
Elektro-Anlagen: eine Strallenleuchte

Freiflachen: Bewuchs mit Laubbdumen und Strauchern

Grundstiick Ifd. Nr.4:

Einfriedungen: im Garten Maschendrahtzaune
Bodenbefestigungen: Terrasse Waschbetonplatten
Hausanschliisse: Erdgas; Wasser, Abwasser, Strom, Telefon

Garten: einfach gestaltet mit Rasen und Baumbewuchs
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5.0. Wertermittlung

5.1. Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Woirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet; da bei
Einfamilienhdusern hinsichtlich der wertrelevanten Beurteilung:die Eigennutzungim Vorder-
grund steht. Sie werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auf.der Grundlage des Sach-
wertes gehandelt, weil die Bausubstanz fir den Wert ausschlaggebend'ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten/Daten stehen mit dem
im Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffentlichten Sachwertmodell und
den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Das Ertragswertverfahren wird als ergénzendes Verfahren zur' Wertermittiung herangezogen.

5.2. Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemal § 16 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundsticks Ubereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufolge der Bodenwert aus den Preisen ver-
gleichbarer Grundstiicke abzuleiten. Dabeiist; um eine sichere Aussage zu erhalten, eine
ausreichende/Anzahl von Kaufpreisen erforderlich. Direkte Kaufpreise, die in unmittelbar
vergleichbaren Standorten ‘abgeschlossen wurden, liegen nicht vor.

Insofern-erientiere ich-mich an der-Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Braunschweig-Wolfsburg veréffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich des
Grundstlcks zum Stichtag 31.12.2020 wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert: 115 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragssituation: Erschlieungsbeitrags- u. kostenerstattungsbeitragsfrei
Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet - Mehrfamilienhduser

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte
zu betrachten sind. Sie wurden fur den Wert von ortstiblich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt, und zwar fur eine Mehrzahl von Grundstlicken, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstiickes von den regelméafigen allgemeinen Grundstiickseigenschaften,

z.B. in Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand,
maéglicher Zeitpunkt der Bebauung, GrundstiicksgréRRe oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.

Der Bodenrichtwert wird hier als angemessen angesehen.
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Berechnung der Bodenwerte:

Grundstiick Ifd. Nr. 1:

17 m? x 115,- €/m? = 1.955,- €

Grundstiick Ifd. Nr. 2/zu 1:

753 m? x 115,- €/m? = 86.595,« €
Bodenwertanteil des Miteigentumsanteils:

86.595,- € x 1/18 = 4.811,- €

Grundstiick Ifd. Nr. 3/zu 1:

286 m? x 115,- €/m? = 32.890,- €
Bodenwertanteil des Miteigentumsanteils:

32.890,-€ x 110 = 3.289,- €

Grundstuck Ifd. Nr. 4:

491 m? x,\115,- €/m? = 56.465,- €
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5.3. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 21 - 23 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefUhrten Wertermittiung.
Im Sachwertverfahren wird zunéchst der vorldufige Sachwert als Summe von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen<und
- Bodenwert (rentierlicher Teil)
ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschlieBend an-die allgemeine
Wertverhaltnisse auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachterausschuss aus
dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
wird (§ 14 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV). Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
verwendeten Parameter des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung
nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (,Im gleichen-Modell bleiben®);

Nach abschlieRender Beriicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundstiicks-
merkmale und des Bodenwertes von selbststandig nutzbaren Teilflachen ergibt sich der
Sachwert des Wertermittlungsobjekts, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
weiteren Verfahrensergebnisse zu beriicksichtigen sind.

Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen (§ 21'(2) ImmoWertV) ist ausgehend von den Herstel-
lungskosten (§ 22 ImmoWertV) unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung (§ 23
ImmoWertV) zu ermittein:

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewéhnlichen Herstellungskosten je Flachen-,

Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheit.der baulichen Anlagen zu vervielfachen (§ 22 (1) ImmoWertV).

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren (§ 22 (2) Satz 1 ImmoWertV). Es
sind die'Normalherstellungskosten zu verwenden, die der Ableitung des zutreffenden
Sachwertfaktors zu Grunde lagen.

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
verwendet, die vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Sach-
wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und abhéngig von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und

dem Gebédudestandard (Ausstattung) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwer-
ten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten, insbesondere
Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifungen und Genehmigungen (§ 22 (2)
Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des
Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).
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Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, ist laut
Sachwertrichtlinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale Baupreisverhaltnis
wird Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor bericksichtigt.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde

gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter-Brutto-Grundfiache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige-Geb&udeart marktiiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks:

Far die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittiung der BGF nur die Gberdeckten
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02), Uberdeckte Balkone
bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fir die Ermittiung der BGF sind die-aufleren Male der
Bauteile einschliel3lich Bekleidung in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht
zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3-
lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen-und technischen
Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B! Uber abgehangten
Decken.

Bericksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes
zu berticksichtigen, die aus Abweichungen zu den-NHK-Normobjekten resultieren und
dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordacher sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht(§ 22 (2) Satz 2 ImmoWertV). Sofern vorhanden werden diese
besonderen Bauteile mit-ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berlicksichtigt.

Sofern.vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie (Hohe, Neigung,
Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berlicksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m
aufweisen; die nur eingeschréankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu bertcksichtigen. Ein
vorhandener Drempel bei einem Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss
bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere
nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhéngig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist
deshalb wertmindernd zu bertcksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzliche Ebene
im Dachgeschoss) ist durch Zuschléage zu berlicksichtigen.
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Baupreisindex

Die Normalherstellungskosten sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisver-
haltnisse am Wertermittiungsstichtag anzupassen (§ 22 (3) ImmoWertV). Hierzu ist der fur
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechen-
den Basisjahr zu verwenden.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Bericksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittiungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Beriicksich-
tigung des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebadudes gemindert werden (Alterswertminderung; § 23 ImmoWertV). Dabei ist in der
Regel eine gleichmalige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung tibliche wirtschaft-
liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen..Die/Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe
und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Ermittlung der Gebdudewerte

5.3.1 Grundstiick Ifd. Nr. 1

Garage:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 32 dahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Brutto-Grundflache'nach DIN.277: 17 m?
Normalherstellungskosten/2010:
Typ 14.1, Standardstufe 3: 245 €/m?
Baupreisindex iIl. Quartal 2021: 1439
Herstellungskosten 2010: 17 m? x 245,- €/m? = 4.165,- €
Umstellung auf den Bewertungsstichtag:
4.165,- x 1,439 = 5.993,- €
Lineare Alterswertminderung bei einer Restnutzungsdauer
von 32 Jahren: 47 % von 5.993,- € = 2.817,- €

Voriadufiger Sachwert Garage: = 3.176,- €
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Wertzusammenstellung:

1.965,- €

3.176,- €

Bodenwert:
Vorlaufiger Sachwert Garage:

o

]
(4}
—
w
—

1
an

Vorlaufiger Grundstilickssachwert: 31,

Anpassung an den Grundstiicksmarkt:

Laut Grundstticksmarktbericht 2021 liegen die Kaufpreise fir Garagen-in Teileigeptum im
Landkreis Celle zwischen 3.000,- und 12.500,- € mit einem Median-von 5.000;- €.

Der vorldufige Grundstlickssachwert stimmt gut mit dieser Auswertung tiberein, eine
gesonderte Marktanpassung entfallt daher.

Vorlaufiger Grundstlckssachwert: 5.131,- €

Marktanpassung: 0,- €
Grundstiicksachwert: = 5131,- €

5.3.2 Grundstick Ifd. Nr. 2 / zu<1;

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus-dem Bodenwertanteil und dem
1/18-Anteil am Zeitwert.der vorhandenen Aullenanlagen.

4.811,- €

800,- €

Bodenwertanteil:
1/18 Zeitwert der Aullenanlagen:

i

1]
[$4)
»
—
—

1

Grundstiickssachwert: . - €

5.3.3 Grundstiick ifd. Nr. 3/zu 1:

Der vorldufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem Bodenwertanteil und dem
1/10-Anteil’am Zeitwert der vorhandenen Aufienanlagen.

3.289,- €

700,- €

Bodenwertanteil:
1/10 Zeitwert der Aullenanlagen:

Grundstiickssachwert:

1
«
©
©
Lo

1
h
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5.3.2 Grundstlck Ifd. Nr. 4

Wohnhaus:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 19 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Brutto-Grundflache nach DIN 277: 180 m?
Normalherstellungskosten 2010:
Typ 2.12, Standardstufe 2,1: 604 €/m?
Baupreisindex Ill. Quartal 2021: 143,9
Herstellungskosten 2010: 180 m? x 604,- €/m? = 108.720,=—€
Zuschlage flr in der Brutto-Grundflache nicht erfasste Bauteile:
- Terrasseniberdachung: G 2.000,- €
- KellerauBentreppe: = 4.000,- €
114.720,=-€
Umstellung auf den Bewertungsstichtag:
114.720,- x 1,439 = 165.082,- €

Lineare Alterswertminderung bei einer Resthutzungsdauer

von 19 Jahren: 73 % von-165.082,- € = /. 120.510- €
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: = 44.572,- €
Wertzusammenstellung:

Bodenwert: = 56.465,- €
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: = 44 572 - €

5.000.- €

Zeitwert der-Auenanlagen:

106.037,- €

Vorldufiger Grundstiickssachwert:

Anpassung an den Grundstiicksmarkt:

Laut Grundstiicksmarktbericht liegen die Kaufpreise fur vergleichbare Einfamilienhaus-
grundstiicke ohne besondere wertbeeinflussende Umstande am Wertermittlungsstichtag
rund 40 % oberhalb des ermittelten Grundstlickssachwertes.

Vorlaufiger Grundstlickssachwert: = 106.037,- €
Marktanpassung: 106.037,- x 40 % = 42.415- €
Marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert: = 148.452,- €
Wertminderung aus Unterhaltungsriickstanden: = /] 8.000,- €
Grundstiickssachwert: = 140.452,- €
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5.4. Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 17 (2) 1 ImmoWertV) geht von der
Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller
kiinftigen Reinertrdge ergibt, die der Eigentimer aus seinem Grundstiick erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeinen Ertragswertverfahren zwischen den
beiden Bestandteilen des Grundstiicks

- Grund und Boden

- Gebsude und Aullenanlagen
Zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut.-Er verzinst sich deshalb
im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den-Grund wnd Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert
dieser ewigen Rente entspricht somit dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und Aufienanlagen entfallende Reinertragsanteil ist‘dagegen nur ein
zeitlich begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als"Jahresbetrag einer Zeitrente betrach-
tet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem
gesamten Grundstlick zu erzielenden Reinertrag fir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das
geschieht, indem zunéchst der Reinertragsanteil des rentierlichen Bodens (= fur die ange-
setzten Ertrage erforderliche Flache).als Jahreshetrag einer ewigen Rente ermittelt wird. Die
Differenz zum Reinertrag ist derauf das Gebaude entfallende Reinertragsanteil, aus dem
durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Ertragswert der:baulichen Anlagen ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sedann aus.der Summe von Ertragswert der baulichen Anlagen
und Bodenwert (rentierliche und sonstige Flachen) unter Bertcksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen.

Rohertrag:

Der Rohertrag (§ 18 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemalier Bewirtschaf-
tung-und zulassiger’Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Die Hbhe der marktiblich
erzielbaren Mieten-ist insbesondere abhangig von der Ausstatiung, der Wohn- bzw. Nutz-
flache, dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der Mietraume im
Objekt selbst.

Der marktublich erzielbare Rohertrag fur das Grundstick Ifd. Nr. 4 betragt rund 510,-
€/Monat.

Bewirtschaftungskosten:

Als Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV) sind die fir eine ordnungsgemalie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu
berlicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.
Berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern,
Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen
erhoben), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfaliwagnis.




Dipl.-Ing. Matthias Hechinger Seite 22

Liegenschaftszinssatz:

Die Liegenschaftszinssatze (§ 14 (3) ImmoWertV) sind die Zinsséatze, mit denen Verkehrs-
werte von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wer-
den. Der Zinssatz (Liegenschaftszinssatz), der der Ermittlung des Barwertes des Reinertrags
zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittiungs-
stichtag auf dem é&rtlichen Grundstlicksmarkt herrschenden Verhéltnissen.

Der Liegenschaftszinssatz fir vergleichbare Grundstlicke in Celle betragt rund 1,75 %.

Berechnung des Ertragswertes:

Grundstiick Ifd. Nr. 4:

Restnutzungsdauer: 19 Jahre
Liegenschaftszins: 1,75 %
Vervielfaltiger: 16,07
Bodenwert: 56.465,- €

Marktiblich erzielbarer Rohertrag:

510,-€ x 12 = 6.120,- €
Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten: = ...300,- €
Instandhaltungskosten:
Wohnhaus: 70 m2x11,70 €/m2. = B819,-€
Mietausfallwagnis 2 %: = 122- €
1241 € = /. 1.241,- €
Reinertrag des Grundstiickes: = 4.879,- €
Bodenverzinsung: 1,75 % von 56465 - € = [ 988,- €
Reinertrag derbaulichen-Anlagen: = 3.891,- €
Gebdaudeertragswert; 3.891,~/x 16,07 = 62.528,- €
Bodenwert: = 56.465,- €
Vorlaufiger Ertragswert: 118.993,- €

Wertminderung aus Unterhaltungsriickstanden: A 8.000,~- €

110.993,- €

Ertragswert:
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5.3. Bewertung der eingetragenen Rechte und Belastungen

5.5.1. Bewertung der eingetragenen Grunddienstbarkeit (Pflicht zur Duldung von Schmutz-
und Regenwasserleitungen) (Abt. II, Ifd. Nummer 1)

Dem vorliegenden Kaufvertrag von 28.08.2014 ist hierzu folgendes zu entnehmen:

,Dem Kéaufer ist bekannt, dass sich auf dem Kaufgegenstand verschiedene Ver--und
Entsorgungsleitungen/- anlagen befinden, deren Trassen nicht immer exaki bekannt sind.
Insbesondere handelt es sich dabei um die der Entsorgung dienenden Schmutz- und
Regenwasserleitungen. |hm ist ferner bekannt, dass er diesem Umstand bei einer
eventuellen WeiterverauRerung einzelner Reihenhduser aus bauordnungsrechtlichen
Griinden durch die Bestellung wechselseitig wirkender Dienstbarkeiten (Pflicht zur, Duldung
von Schmutz- und Regenwasserleitungen) Rechnung tragenmuss,-soweit nicht bereits im
Einzelfall (siehe Auflassungserklarung) vorgesehen ist.*

Wechselseitig wirkende Dienstbarkeiten fir Schmutz- und Regenwasserleitungen sind bei
Reihenhausgrundstlicken tblich und haben keinen Werteinfluss auf den Verkehrswert des
Grundstiicks.

5.5.2. Bewertung der beschrankten persénlichen Dienstbarkeit (Abt.(ll;/Ifd. Nummer 2)
Dem vorliegenden Kaufvertrag von 28.08.2014 ist hierzu folgendes zu entnehmen:

,Dem Kaufer ist ferner bekannt, dass)auf den Grundstlicken Himmeisberg 16 und 36
entsprechend der im anliegenden:Lageplan blau gekennzeichneten Linie eine éffentliche
Regenwasserleitung verlauft. Der Kaufer-verpflichtet sichjinsoweit, zulasten seiner
betreffenden Grundsticke ein-unentgeltliches Leitungsrecht (beschrénkt persénliche
Dienstbarkeit) dergestalt.in.seinem Grundbuch eintragen zu lassen, wonach die Stadt Celle
berechtigt ist,

- die Leitungen-unentgeltlich zu betreiben;-zu unterhalten und ggf. auch zu erneuern,
- die betreffenden Grundstiicksflachen zwecks Kontrolle und Ausfiihrung von Arbeiten
jederzeit;-auch durch ihre’Erflllungsgehilfen, betreten und benutzen zu lassen und

- die Austibung ihrer Rechte Dritten zu Uberlassen.

Der Kaufer verpflichtet sich zudem, Beeintrachtigungen der Entsorgungsleitung im Bereich
eines Schutzstreifens von 5,00 m Breite (je 2,50 m beidseitig der Leitungsachse) etwa durch
Bebauung oder Bepflanzung zu unterlassen.”

Die ¢ffentliche Regenwasserleitung verlauft aulerhalb der laut Bebauungsplan bebaubarer
Flachen und beeintrachtigt die Nutzungsméglichkeit des Grundstlicks nur unwesentlich.

Die Wertminderung des Grundstlicks durch diese beschrankte persdnliche Dienstbarkeit wird
auf rund 5 % des Bodenwertes geschatzt.

Wertminderung des Verkehrswertes Grundstiick Ifd. Nr. 4
durch diese beschrankt persénliche Dienstbarkeit:
56.465,- x 5%

1
N
00
N

o

1

h
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6.0. Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB und § 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und bzw. oder Sachwertverfahren unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt zu bemessen. Dabei ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Da bei diesen Grundstlicken die Eigennutzung im Vordergrund steht und potentielle Kaufer
somit nach Substanzgesichtspunkten handeln, wird der Verkehrswert nach dem‘Sachwert-
verfahren ermittelt. Der Ertragswert wurde fur das Grundstuck Ifd; Nr. -4 (Reihenhaus)
begleitend ermittelt und stltzt in etwa den Sachwert.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schétze ich nach sorgfiltiger Abwagung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale die Verkehrswerte der Grundstiicke in der
Hoéhe der ermittelten Sachwerte auf rund

Grundstiick Ifd. Nr. 1: 5.100,~ €
(i.W. fiinftausendeinhundert Euro),

1/18-Miteiguntumsanteil an Grundstilick 2 / zu 1;
5.600,- €
(i.W. fiinftausendsechshundert Euro),

1/10-Miteiguntumsanteilan°Grundstiick 3 / zu 1:
4.000,- €
(i.W-viertausend Euro),

Grundstilick Ifd. Nr. 4: 140.000,- €
(i:W. einhundertvierzigtausend Euro),

und den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes als Gesamtwert auf rund
154.700,- €
(i:W. einhundertvierundfiinfzigtausendsiebenhundert Euro).

Die wertbeeinflussenden Lasten und Beschrdankungen in Abteilung i des
Grundbuches schitze ich auf rund:

Ifd. Nr. 2 (6ffentliche Regenwasserleitung):
2.800,- € Wertminderung
(i.W. zweitausendachthundert Euro)

Dieses Wertgutachten wurde nach persénlicher Besichtigung der Gebaude, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell festgestellten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
Gewissen erstattet und tragt empfehlenden Charakter.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Veréffentlichungen (auch auszugsweise) und Ver-
vielfaltigungen sind nur dem Auftraggeber gestattet.

Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine
dartber hinausgehende Weitergabe des Wertgutachtens oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

g
~ooenkam,
7 \".'*K ’77@,.

‘,Y"

Der Sachverstandige:

) e
Munster, 29.12.2021 \(l'si"@._' Eniiﬂ-'-’-'\‘/
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Berechnung der Wehnflachen:

Erdgeschoss:
Wohnzimmer:
Kiche:
Flur:
Uberdachte Terrasse:

Wohnflache Erdgeschoss:

Obergeschoss:
Schiafraum 1:
Schiafraum 2:
Bad:

Flur:

Wohnflache Obergeschoss:

Wohnflache gesamt:

Berechnung der Nutfzflachen:

Wohnhaus:

Kellergeschoss:
Waschkiiche:
Heizung:
Vorrat:

Flar:
Durchgang:

Nutzflache Kellergeschoss:

Garage:

Erdgeschoss:
Garage:

I n mn

18,98 m?
8,99 m?
6,30 m?

2,40 m?

36,67 m?

9,29 m?
5,64 m?
8,40 m?
6,85 m?
3,84 m?

34,02 m?
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Berechnung der Brutto-Grundfldchen:

Wohnhaus:

Kellergeschoss: 5,37 x 8,365 = 44 92 m?

Erdgeschoss: 5,37 x 8,365 = 44 92 m?

Obergeschoss: 5,37 x 8,365 = 44 92 m?

Dachgeschoss: 5,37 x 8,365 = 44 92 m?
Brutto-Grundflache gesamt: = 179,68 m?

Garage:

Erdgeschoss: 2,98 x 5,70 = 16,99 m?
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9.0. Fotodokumentation

Wohnhaus von Nord-Osten




Dipl.-Ing. Matthias Hechinger

Wohnhaus von Siid-Osten

Heizungsanlage
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Grundstick Ifd. Nr. 1 - Garage
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