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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Celle, AZ.: NZS 30 K 22/23
Auftragsdatum: Beschluss vom 08.02.2024, eingegangen am 16.02.2024

Zweck des Gutachtens:  Gemaél § 74a Abs. 5 ZVG in Verbindung mit § 180-Abs. 1 ZVG
soll ein Sachverstindigengutachten iiber den Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Mallgabe: Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden. Zur
Wahrung der Privatsphdre wird daher auch auf die Veroftent-
lichung von Innenfotos im Gutachten verzichtet.

Hinweis: Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt!

1.2 Objektdaten

Objektart: Doppelhaushilfte (Baudenkmal)

Objektanschrift: 29328 FaBlberg, Gartenstralle 7
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Fafiberg, Blatt.1148 BV 1fd. Nr. 1
Katasterbezeichnung: Gemarkung FaBberg, Flur-3, Flurstiick 127/6

FlachengrofBe: 740 m?

1.3 Objektbesichtisung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich:gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 06.08.2024
besichtigt. Beteiligtennamen werden hier auftragsgemal3 nicht genannt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden ortlich aufgenommen. Feststellungen wurden dabei
nur. insoweit - getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemiBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fiir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 06.08.2024, der
Tag der Objektbesichtigung.
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1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der 06.08.2024, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 04.07.2024)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 04.07.2024)

- Grundbuchabdruck v. 22.09.2023 (v. Auftraggeber bereitgestellt,
am 08.08.2024 {iberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Gemeinde FaB3berg, 26.09.2024)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Gemeinde FaB3berg sowie Celle-Uelzen
Netz GmbH, vom 05.08.2024)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Gemeinde Fallberg, 26.09.2024)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Celle, 09.08.2024)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Celle, 05.08:2024)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Celle, 11.07.2024)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersdchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 26.09.2024)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 26.09.2024)

Die Richtigkeit der Angaben und der mir vorgelegten Unterlagen wird, soweit nicht
augenscheinliche Abweichungen feststellbar waren, vorausgesetzt.

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Das Objekt ist bewohnt. Ein Mietvertrag wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
Weitere Angaben werden dem Gericht aus datenschutzrechtlichen Griinden in einem
gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt.

- Es wird dort kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

- Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich nicht.

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

- Ein Energieausweis liegt geméll Angabe der Eigentiimer nicht vor.

- Nach Auskunft des Landkreises Celle -Amt fiir Umwelt und ldndlichen Raum,
Wasserwirtschaft / Bodenschutz- ist das zu bewertende Grundstiick im Betriebs-
flichen- und Altstandortkataster der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises
Celle weder als Altlast noch als Altlastverdachtsfliche eingetragen. Das Kataster

befindet sich noch im Aufbau und gibt nur den aktuellen Sachstand wieder, der sich
ggf. durch noch auszuwertende Akten dndern kann.
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2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Celle

Ort: Fallberg

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 85 km,

Hansestadt Hamburg ca. 90 km, Kreisstadt Celle

ca. 40 km, Stddte Munster-ca.-13 km, Bergen ca. 20 km,
Soltau ca. 30 km, Bad Fallingbostel und Uelzen jeweils
ca. 40 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A7 (Hamburg-Hannover) ca. 25 km,

A39 (Liineburg-Hamburg) ca. 60 kmund
A2 (Magdeburg-Hannover) ca. 70 km

- Bundesstraflen B71 (Soltau-Salzwedel) ca. 8 km,
B3 (Hannover-Soltau) und B191'(Celle-Dannenberg)
jeweilsca. 20 km, B209 (Soltau-Liineburg) und
B4 (Liineburg-Githorn) jeweils ca. 28 km

= Bahnhofe Unterliil ca. 13 km und Celle ca. 40 km

- Flughdfen Hannover ca: 75 km und Hamburg ca. 100 km

Die Gemeinde FaBbetg hat nach den Verdffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen <rd.6:170 Einwohner 'bei einer Fliache von 102,31 km?2 Die
Bevolkerungsdichte  betrdgt somit 60 Einwohner/km?. GemidB3 der regionalen
Vorausberechnung der Bevdlkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Celle in den
nédchsten zehn Jahren, bei einer moderaten Wanderungsannahme, ein Bevolkerungsriickgang
von ca. 2 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich nach diesbeziiglichen
Prognosen der Anteil der tiber 65 Jahre alten Menschen an der Gesamtbevdlkerung um iiber
13 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
im Tandkreis Celle bei 5,7 %.

Die Gemeinde FaBBberg liegt im Norden des Landkreises Celle. Die Wirtschaft im Landkreis
Celle “ist iiberwiegend durch klein- und mittelstindische Betriebe geprigt, aber auch
internationale Konzerne unterhalten hier Betriebssitze. Der Raum Celle wird durch die
strahlenformig auf den Knotenpunkt Celle zulaufenden Bundesstralen 3, 214 und 191 mit
den Ballungszentren Hannover, Bremen, Hamburg, Braunschweig, Wolfsburg und
Magdeburg verbunden. Mit dem fortschreitenden Bau der Ostlichen Ortsumgehung der
Kreisstadt Celle wird sich der Anschluss des Landkreises Celle zum Bundesautobahnnetz in
Richtung Landeshauptstadt Hannover weiter verbessern. Celle liegt an der Hauptstrecke der
Deutschen Bahn AG, die die GroBstiddte Hamburg und Hannover verbindet.
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2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt zentral in der Ortschaft Falberg der Gemeinde FaB3berg
und triagt die Lagebezeichnung:
Gartenstralle 7

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem Wohnen. Die ndhere Umgebung ist
iiberwiegend mit Wohnhéusern und entsprechenden Nebengebduden bebaut. Ca. 100 Meter
siidwestlich liegt die St. Paulus Kirche und ca. 200 m westlich befindet sich ein
Kindergarten.

Die Region um Fafberg ist insgesamt landwirtschaftlich geprdgt,jedoch stellen auch der
Fremdenverkehr und der Betrieb militdrischer Anlagen, wie der Fliegerhorst Fal3berg und
umliegende Truppeniibungs- und SchieBplitze, hier nicht:unwesentliche wirtschaftliche
GroBen dar. In FaBBberg befinden sich Versorgungsméglichkeiten z.T. iiber den tiglichen
Bedarf hinaus sowie Kindergirten, eine Grundschule und praktische Arzte. Weiterfiihrende
Schulen, GroBarbeitsstitten, Fachirzte, Freizeiteinrichtungen und solche fiir kulturelle
Zwecke sind im Kreisgebiet ausreichend vorhanden. Faflberg ist durch Busverbindungen an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Hauptstrecke Hamburg-Hannover
der Deutschen Bahn AG ist tiber die Bahnhéfe Unterliil und Celle erreichbar. Entsprechende
Bushaltestellen befinden sich wenige Gehminuten vom Wertermittlungsobjekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick ist von rechteckiger Geometrie und nur leicht
geneigt. Die FlachengréBie betrdagt gemall dem: Bestandsverzeichnis im Grundbuch 740 m?.
Das Grundstiick grenzt an seiner Siidseite auf einer Lange von ca. 20 m an die Gartenstraf3e.
Die mittlere Grundstiickstiefe betrdgt ca. 37 m.

Nach Auskunft- des Landkreises. ‘Celle -Amt fiir Umwelt und ldndlichen Raum,
Wasserwirtschaft / Bodenschutz- ist das zu bewertende Grundstiick im Betriebsflichen- und
Altstandortkataster der- Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Celle weder als
Altlast.noch als Altlastverdachtsflache eingetragen. Das Kataster befindet sich noch im
Aufbauund gibt nur den aktuellen Sachstand wieder, der sich ggf. durch noch auszuwertende
Akten dndern-kann. Weitere diesbeziigliche konkrete Aussagen und solche zu den
Baugrundverhéltnissen, sind nur durch  entsprechende Gutachten  von
Spezialsachverstandigen moglich.

Das zu bewertende Grundstiick ist durch eine offentliche Strale an seiner Siidseite
erschlossen. Stromversorgung, Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind
vorhanden. Eine Gasleitung verlduft im StraBengrund der Gartenstraf3e.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsiachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung ist eine Doppelhaushélfte. Im nordlichen und westlichen Bereich des
Grundstiicks befinden sich schuppenartige behelfsméBig errichtete Nebengebidude von
untergeordneter Bedeutung. Ein auf dem siidlichen Teil des Grundstiicks:befindet sich ein
Unterstand/ Carport, aullerhalb der gemi3 dem Bebauungsplan dafiir vorgesehenen Fliche.
Die Doppelhaushilfte ist an den Auflenwidnden und iiber die Dachfldchen durch-einen
tippigen Bewuchs mit wildem Wein grof3flichig begriint. Die Freiflichen sind mit Baumen
und Strauchern bewachsen und in Teilbereichen auch mit Betonplatten befestigt.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Wertermittlungsobjekt liegt im  Geltungsbereich des. rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Falberg Nr. 7 ,,Rote Siedlung™ der Gemeinde Falberg aus dem Jahr 2000
(s. Anlagen, Abs. 5.4).

Der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ist demnach als allgemeines ' Wohngebiet mit
der Bezeichnung WAT1 ausgewiesen. Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus den
textlichen Festsetzungen, die auszugsweise unter Abs. 5.4 abgedrucktsind. Des Weiteren ist
auf dem zu bewertenden Grundstiick eine Flache fiir Nebenanlagen, Stellplédtze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen mittels einer gestrichelten Linie umgrenzt. Die Errichtung von
Garagen ist in den WA1 Gebieten nicht zuldssig. Zudem ist das Wertermittlungsobjekt in
einen Bereich einbezogen, in dem Gesamtanlagen (Ensembles) umgrenzt sind, die dem
Denkmalschutz unterliegen. Weiterfithrende Auskiinfte. zum Bebauungsplan, insbesondere
auch zu weiteren textlichen Festsetzungen und ggf. vorhandenen ortlichen Bauvorschriften,
erteilt das zustdndige Planungsamt der. Gemeinde Faf3berg.

2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man-allgemein den Stand der wertméBigen Entwicklung
des Grund. und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsdchlicher
Wertkriterien. Diese Wertskala reicht von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flichen
iiber- Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und
unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatséchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land*.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstiick ist beziiglich der Beitrdge und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem Niedersdchsischen
Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Kiinftige MaBnahmen
konnen jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.
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2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Celle ist beziiglich des zu bewertenden
Grundstiicks keine Baulast verzeichnet.

2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

In Abteilung II des Grundbuches sind folgende Eintragungen vorhanden:
1.) Beschrinkte personliche Dienstbarkeit
3) Zwangsversteigerungsvermerk

Bei der beschriankten personlichen Dienstbarkeit handelt es:sich um die Einschrinkung der
gewerblichen und beruflichen Nutzung sowie um die Duldung von Ver-.und Entsorgungs-
leitungen (s. Anlagen, Abs. 5.5 mit abgedrucktem Inhalt der Eintragungsbewilligung). Unter
Wiirdigung diesbeziiglicher Vorgaben, die sich zur Nutzung des Grundstiicks bereits aus
bau-/planungsrechtlichen Bestimmungen ergeben sowie durch die in diesem Baugebiet
ortsiiblichen Leitungsfiihrungen, ist ein evtl. durch diese Eintragung bedingter Einfluss auf
den Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstiicks im Rahmen der Genauigkeit dieser
Wertermittlung als vernachlédssigbar gering zu beurteilen.

Ein evtl. durch einen Zwangsversteigerungsvermerk bedingter FEinfluss auf den
Verkehrswert bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmendes Zwangsversteigerungs-
verfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zu
ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

Das Objekt ist bewohnt. Ein Mietvertrag-wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Weitere
Angaben werden -dem Gericht aus datenschutzrechtlichen Griinden in einem gesonderten
Begleitschreiben mitgeteilt.

2.3.8 Denkmalschutz

Gemadl Auskunft aus dem Denkmalatlas Niedersachsen steht die Doppelhaushalfte als Teil
einer Gruppe baulicher Anlagen (geméf § 3 Abs. 3 S. 1 NDSchG) unter Denkmalschutz.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das zu bewertende Grundstuck ist mit einer
Doppelhaushailfte

bebaut.
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Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung (fiir die keine Baugenehmigen vorliegen)
werden mit den Auflenanlagen pauschal in Ansatz gebracht.

Die Gebdudebeschreibung bezieht sich auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. Die Funktionsweise und Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert iiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Baumingeln und Bauschidden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind insofern nur durch Spezialsachverstandige moglich.
Die Doppelhaushélfte ist an den AuBenwénden und iiber die Dachfldchen durch einen
tippigen Bewuchs mit wildem Wein grof3flichig begriint. Diesbeziiglich und in. dem
Gebdude z.T. auch durch Mdoblierungen und Ablagerungen war die Inaugenscheinnahme
einzelner Bauteile z.T. eingeschrinkt. Die Holzbauteile wurden, soweit—mdoglich,
stichprobenartig auf Schidden durch Holzschidlinge untersucht. Die Gebdudemalle und
Flachenangaben wurden bezogen auf die nach sachverstindigem Ermessen wertrelevanten
Gebidudeteile auf der Grundlage der behordlichen Bauakten stichprobenartig iiberpriift.
Dabei ggf. festgestellte Abweichungen wurden skizzenhaft iibernommen bzw. werden
textlich dargestellt. So wurden beziiglich der Doppelhaushélfte insbesondere der Bereich der
Eingangstreppe an der Nordseite als Windfang behelfsmafig zT. geschlossen und im
Bereich des ehemaligen Dachbodens ein wohnlich-ausgebauter Bereich geschaftfen.

Gebidudeart: Doppelhaushilfte
(Baudenkmal-als Teil einer Denkmalgruppe)

Baujahr: 1935-37

GrofBe: Brutto-Grundfldche: - rd. 189 m? (s. Anlagen, Abs. 5.7)
Wohnfliche: rd. 73 m? (gemal behordlicher Bauakte)

Unter Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten mit weiteren
wohnlich ausgebauten Rdumen im Bereich des ehemaligen Dach-
bodens wird die hier bewertungstechnisch zugrunde zu legende
Wohnfliche mit 85 m? angesetzt.  (s. Anlagen, Abs. 5.8)

Wiinde: Massivwinde mit rotem Sichtmauerwerk; innen geputzt/
bekleidet, Nassbereiche auch gefliest

Decken: Massivdecke liber dem Kellergeschoss; Erdgeschoss iiberwiegend
als Holzbalkendecke, Kiichen-/Badbereich gem. Bauakte auch
massiv, Ober-/Dachgeschoss als Holzbalkendecke bzw. Holzbalken-
konstruktion des Daches

Kellertreppe: Massivtreppe
Geschosstreppe: Holztreppe
Dach: Satteldach, ungleichhiiftig mit Hohlpfannendeckung
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Fenster/-tiiren:

Tiiren:

Fullboden:

Holzrahmen mit Sprossen und Einfachverglasung als
Doppelfenster, auch mit Fensterldden, z.T. Kunststoffrahmen
mit Isolierverglasung und Dachfldchenfenster

Haustiir aus Holz mit Einfachverglasung;
Innentiiren aus Holz mit Futter und Bekleidung

HolzfuBBboden, z.T. Parkett, z.T. Kunststoffbelag

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation:

Beheizung:

Bad im Dachgeschoss mit Wanne, WC und Waschbecken;
weitere der Nutzung entsprechende Ver-/ Entsorgungsanschliisse

Warmwasserzentralheizung, 6lbefeuert (Brennwertkessel Bj. 2017)
3 Kunststoffbatterietanks je 1.000 1 (im nachtraglich abgetrennten
Tanklagerraum des Kellers), Ofenanschluss

Werthaltige einzelne Bauteile, die von den Normalherstellungskostén nicht erfasst sind:

Baulicher Zustand:

Hauseingangsstufen, KellerauBentreppe, Dachgaube

allgemeine altersbedingte Abnutzungen - und’" ) nutzungsbedingte
Beschiddigungen; zum baulichen Zustand/  Schidden wurden

insbesondere folgende Feststellungen getroften:
- Dacheindeckung und AuBBenmauerwerk sind durch {ippigem
Bewuchs mit wildem Wein grof3flachig bedeckt, dadurch
war die Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile eingeschrénkt;
insbesondere konnen Haftwurzelbildungen und Dickenwachstum
der Triebe zu Bauschiden fithren
--HolzauBenbauteile/ insb. auch Fenster und Fensterldden mit
Anstrichschaden/ Verwitterungen/ veraltet u. Glasschaden
- Schornstein mit Feuchtigkeitsrdndern und Verfarbungen
- Wiarmeddmmung des Daches z.T. schadhaft/ nicht fertiggestellt
- Innenausbau z.T. mit altersbedingten Abnutzungen, insbes. an
Maler- und FuBbodenbelagsarbeiten, elastischen Fugen,
z.T. auch an Installationen
- Feuchtigkeitsschiden an Kellerwidnden und KellerauBentreppe

Energetische ‘Eigenschaften:

Ein Energieausweis liegt gemall Angabe der Eigentiimer nicht
vor. Nach der behordlichen Bauakte und den Angaben im
Denkmalatlas Niedersachsen wurde die bauliche Anlage in der
Zeit von 1935 bis 1937 errichtet. Anfang der 1990er Jahre wurden
gemil Eigentlimerangabe Erneuerungsmafinahmen am Dach mit
der Verbesserung der Wiarmeddammung vorgenommen. An den
AuBlenwianden wurde demnach, mit Ausnahme der Erneuerung
einiger Fenster, eine Verbesserung beziiglich der Wérme-
ddmmung nicht vorgenommen. Die Doppelfenster mit
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Einfachverglasung und die AuBentiiren sind als veraltet
anzusehen. Die Heizungsanlage wurde 2017 mit dem Einbau
eines Olbrennwertkessels modernisiert. Aufgrund der zeitlichen
Entwicklung und den sich weiter verdndernden diesbeziiglichen
Anforderungen sind die energetischen Eigenschaften dieser
baulichen Anlage als eher ungiinstig anzusehen.

Barrierefreiheit: Das Gebéude ist, insbesondere bedingt durch Treppen sowie
durch die z.T. rdumliche Enge, nicht barriereftei.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméilBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich -genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malBgeblichen
Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts” wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verlangern oder verkiirzen.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modellel und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitdt). Liegen fiir-den malgeblichen “Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen ' Daten -vor,” die  nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der. Modellkonformitét erforderlich ist.

Die Beschreibung-des Modells zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts des zustindigen
Gutachterausschuss fiir. Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg weicht von den
Vorgaben der ImmoWertV-2021 ab. Sie ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens dargestellt und
modellkonform anzuwenden. Demnach setzt der Gutachterausschuss fiir Reihenhiuser und
Doppelhaushilften: -eine; Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und ermittelt die
Restnutzungsdauer -aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem. Anlage 2 der ImmoWertV 2021. Der
Gutachterausschuss unterstellt ebenso bei der Ermittlung seiner Vergleichsfaktoren, die
ebenfalls “der nachfolgenden Wertermittlung zugrunde liegen, fiir Wohnhduser eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren. Eine wesentliche Einflussgrof3e ist dabei, gemal der
Modellbeschreibung des Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es berticksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebdudes verldngern. Das
modifizierte Baujahr ist demnach im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjiingt und
ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgroB3e, die nach der Anlage 2 der
ImmoWertV 2021 sachverstindig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebdudes zum
Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad
bestimmt wird.
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Das nach der behordlichen Bauakte und den Angaben im Denkmalatlas Niedersachsen in
der Zeit von 1935 bis 1937 errichtete Gebdude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr
2024 ein Alter von rd. 88 Jahren und somit seine Gesamtnutzungsdauer, die entsprechend
den Modellvorgaben des Gutachterausschusses modellkonform mit 70 Jahren anzusetzen ist,
bereits iiberschritten.

Nachfolgend ist die Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. I.1 dargestellt, auf deren Grundlage unter Berticksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Maodernisierungs-
maBnahmen entsprechende Punkte fiir Modernisierungselemente zu vergeben sind. Aus den
sich fir die -einzelnen Modernisierungselemente vergebenen —Punkten “ist eine
Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden. Liegen die
MalBnahmen weiter zurlick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifen
Anspriichen geniigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente (max. Punkte) Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wiarmeddammung (4) 1
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren (2) 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, W asser, Abwasser) (2) 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage (2) 1,5
Wirmeddimmung der AuBenwéinde (4) 0,5
Modernisierung von Bédern (2) 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken; Fuflboden, Treppen (2) 0,5
wesentliche Verbesserung 'der Grundrissgestaltung (2) 0

| Summe Punkte: 5

Auf der Grundlage einer sachverstidndigen Einschéitzung des Modernisierungsgrades kann
gem. ImmoWertV' Anlage 2 Nr. 1.2 aufgrund der darin vorgegebenen Tabelle eine
Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modern.-Punktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel gemdf3 ImmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:
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tatsichliches Alter (mittleres Baujahr 1936): > 70 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 5 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 21 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1975

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht dem Modernisierungsgrad
,.kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®. Dieses Ergebnis fithrt mit einer
iblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 21 Jahren.
Als das modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages(2024)
abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (21 Jahre)
das Jahr 1975.

Bauliche AulBlenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Grundstiicksbefestigungen (veraltet/ eingewachsen)

- Carport als Holzkonstruktion mit Profilplatten (auBBerhalb der geméB dem
Bebauungsplan dafiir vorgesehenen Fliche)

- Holzschuppen/ Unterstand als Holzkonstruktionen; auch unter Verwendung von Faser-
zementwellplatten (vermutl. asbesthaltig), behelfsmiBig

- Bewuchs/Bepflanzungen

- Einfriedungen/ Holz (Jagerzaun)-/ Sichtschutz-, Maschendrahtzaun (veraltet)

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich' hier um ein individuell gestaltetes Wohngrundstiick mit einer
Doppelhaushilfte, die ein Baudenkmal als Teil einer Denkmalgruppe darstellt. Die Lage der
Ortschaft Falberg im noérdlichen Teil des Landkreises Celle ist als eher méBig einzustufen,
als besonders' positiv/ ist jedoch. die =zentrale Lage im Ort hervorzuheben. Die
GrundstiicksgroBe . .und: der Grundstiickszuschnitt werden in Verbindung mit der
vorhandenen Bebauung als gut angesehen. Der Grundstiicks- und Gebédudezustand mit
tippiger Naturbegriinung stellt sich als ungewohnlich dar und ist mit sich daraus ergebenden
Unwiégbarkeiten behaftet. Nach den Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren
Grundstiicksmarktdaten und Konsultation der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg deutet sich im Laufe des Jahres 2024 regional
nach-einem starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten Jahren und fallenden
Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf dem Teilmarkt der Einfamilienhduser eine
Stagnation der Kaufpreise an.
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsiitze und Verfahren

Der Begriff des Verkehrswertes ist in § 194 Baugesetzbuch definiert. Er lautet:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, -der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wiire.

Wertermittlungsverfahren

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung gemiB3 den. Vorgaben “der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021). das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder: anstelle. von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch ' angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
angewandt, die auf eine Vermietung hin-ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann
Anwendung; wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

Die zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrens-
schritte: 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts; 2. Ermittlung des marktangepassten
vorldufigen Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmifBig nach den allgemeinen Wertverhéltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhédltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen und im 3. Sachwert-
verfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende. Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen. oder
Modellansitzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhéltnissen, Bauméngeln und Bauschéden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen; Bodenschitzen sowie grund-
stiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die -besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden
sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschldge bertiicksichtigt.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten - Wertermittlungs-
verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer-Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Wertermittlung sind nach-der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des: Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.

Im vorliegenden  Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Wohngrundstiick. ) Derartige - Objekte . werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmdglichkeiten beurteilt und im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwerts gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist. Daher
wird dasSachwertverfahren —angewendet. Zur Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse steht ein vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-
Wolfsburg mit- den Grundstiicksmarktdaten 2024 verdffentlichter Sachwertfaktor fiir
Reihenhduser und Doppelhaushilften zur Verfiigung, der auf seine Eignung tiberpriift wurde
und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anpassen ldsst.

Zuséatzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten
2024 einen Vergleichsfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften verdffentlicht, der auf
seine Eignung {iberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen lésst.
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3.3 Modelle zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren werden von dem jeweils zustindigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem
den gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte
gegeniibergestellt und Einfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren veroffentlicht der Gutachterausschuss zusammen
mit der Beschreibung seines Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte in den
Grundstiicksmarktdaten (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle -und Modellansitze zu
verwenden, die der FErmittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich- solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach < der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich ist.

Die Modellbeschreibung des Modells zur.-Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir
Reihenhduser und Doppelhaushélften- des “zustdndigen ''Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg weicht von den Vorgaben der ImmoWertV
2021 ab. Sie wurde, wie nachfolgend ~als Kurzform dargestellt, mit den
Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist modellkonform anzuwenden.

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2024,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Reihenhduser und Doppelhaushélften des zustdndigen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg weicht von den Vorgaben der ImmoWertV
2021 ab. Sie wurde, wie nachfolgend als Kurzform dargestellt, mit den
Grundstiicksmarktdaten veroffentlicht und ist modellkonform anzuwenden.

= D Ausstatiung der Hiuser wird entsprechand der Anluge 4 2or immeWerty in Sandardititen dhaiifmnrt

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2024,-dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Weitere Informationen zu den Modellen zur Anpassung der aligemeinen Wertverhéltnisse
im Sachwertverfahren und im Vergleichswertverfahren, insbesondere zu-den signifikanten
Merkmalen als Einflussgroen hinsichtlich ihres. Wertebereichs 'der untersuchten
Stichproben sowie als Merkmalsauspragungen beziiglich des Wertermittlungsobjekts mit
dem sich jeweils dazu ergebenden Faktor, werden bei der Durchfiihrung des jeweiligen
Wertermittlungsverfahrens dargestellt.

3.4 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ‘ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im  Vergleichswertverfahren zu ermitteln, da sich eine
Beeinflussung des Bodenwertes durch die tatsdchliche bauliche Nutzung im Sinne des § 40
Abs. 5 ImmoWertV, unter der Beriicksichtigung, dass die tatsdchlich vorhandenen baulichen
Anlagen und die damit verbundenen Unwigbarkeiten in den Wertermittlungsverfahren bzw.
als besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Ansatz gebracht werden, nicht
ergibt.

Neben - oder..anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster
Beodenrichtwert verwendet werden.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zustdndige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg zum Stichtag
01.01.2024 einen Bodenrichtwert von 50,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet
hat (s. Anlagen, Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: baureifes Land
- Beitrags- und abgabe-

rechtlicher Zustand: beitragsfrei
- Art der Nutzung: Wohnbaufldche
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Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung tberpriift und ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen. Das zu
bewertende Grundstiick entspricht unter Wiirdigung der ortlichen Gegebenheiten dem
durchschnittlichen  Grundstiick, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht
(Richtwertgrundstiick). Eine Anpassung ist daher in dieser Wertermittlung nicht
vorzunehmen.

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht somit dem Bodenrichtwert mit
50,- €/m>.

Fiir die Grundstiicksflache errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebédude- und Freifliche 740 n* x 50,00 €m? =.37.000 €

3.5 Sachwertermittlung

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks-aus-den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich-durch Bildung der Summe aus dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch-Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusétzlich kann eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer- objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen)

Zur Wahrung der Modellkonformitét ist bei der Ermittlung des vorldufigen Sachwerts das
unter-Abs. 3.3 beschriebene Modell des Gutachterausschusses anzuwenden.

Brutto-Grundfliche

Die Brutto-Grundfliche wurde modellkonform (nur die iiberdeckten Grundflichen der
Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der InmoWertV) berechnet
(s. Anlagen, Abs. 5.7).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
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Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaBer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten).

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) verwendet. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten beziehen sich
auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Beriicksichtigung einetr Standardstufe.
Die Gebdude- bzw. Gebiudeteile des Wertermittlungsobjektes werden von mir entsprechend
thren Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

Doppelhaushiilfte

Die Brutto-Grundfldche von insgesamt 189 m? wird nach sachgerechter-Abwégung unter
Wiirdigung der tatsidchlichen Objekteigenschaften mit weiteren -wohnlich ausgebauten
Réumen im Bereich des ehemaligen Dachbodens je zur Hélfte der Gebdudeart 2.11 und der
Gebéudeart 2.12 zugeordnet.

Aus den Tabellenwerten gem. Anlage 4 1I. der, ImmoWertV ergeben sich, den anteiligen
Brutto-Grundfldchen entsprechend, die anzuwendenden Kostenkennwette fiir die einzelnen
Standardstufen als Mischkalkulation wie folgt:

Geb.-Art 211 2.12 Mischkalkulation
BGF 945 94,5 189
Standards tufe 1 615 535 575
2 685 595 640
3 785 685 735
4 945 825 885
5 1180 1035 1108

In der nachfolgenden Tabelle wird die bauliche Anlage auf der Grundlage dieser Kosten-
kennwerte und der zugehorigen Standardstufen hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen qualifiziert (s. auch Anlage 4 III. der InmoWertV).
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; =
NHK 2010 | 575 | 640 | 735 | 885 | 1108 R £§EQ
= = ]
B0 = 2 e
G -]
Kostengruppe Standardstufe s “
1 2 3 4 5 Yo EUR
AuBenwiinde 23% 147
Ansatz % 100
Dach 15% 103
Ansatz % 50 50
Fenster und o,
AuBlentiiren % 67
Ansatz % 50 50
Innenwan"de und 1% 76
Innentiiren
Ansatz % 50 50
Deckenkonstr. 1% 70
und Treppen
Ansatz % 100
FuBbdden 5% 34
Ansatz % 50 50
. S.anltar- 9% 58
einrichtungen
Ansatz % 100
Heizung 9% 66
Ansatz % 100
sonst. techn. o,
Ausstattung 6% 4l
Ansatz % 50 50
Normalherstellungskosten - Basisjahr.2010 / Ermittelter Kostenkennwert (Wertermittlungsobjekt) | 100% 663
Ermittelte Standardstufe (Wertermittlungsobjekt) 2,22

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der

Kostenkennwert:der NHK 2010 zu;
665 €/m? BGF, Standardstufe 2,2

Von:den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile:

Zur Beriicksichtigung der gemilB der Gebdudebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteile (Hauseingangsstufen, KellerauBBentreppe, Dachgaube) ein
Zuschlag von 12.000 € in Ansatz gebracht.

Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
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jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Gemafl den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Verdftentlichung zur Anwendung. Ab dem II. Quartal 2024
werden die Baupreisindizes auf der Basis 2021=100 ausgewiesen. Aus dem Verhéltnis der
aktuellen Indexzahlen zwischen dem I. und II. Quartal 2024 ergeben die hier im konkreten
Wertermittlungsfall modellkonform zum Modell des Gutachterausschusses anzuwendenden
Indexzahlen aus dem II. Quartal 2024 bezogen auf das Basisjahr 2015=100 folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag (06.08.2024) = 164,4

Bezugsjahr 2010 = 90,1

Regionalfaktor
Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt

mithilfe eines vom Gutachterausschuss festzustellenden Regionalfaktors. In Niedersachsen
ist jedoch keine Regionalisierung erfolgt, sodass der Regionalfaktor 1,0 betragt.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor.entspricht \dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde unter Abs. 2.4 dieses
Gutachtens dargestellt.

Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich fiir das Gebdude somit zu

Doppelhaushilfte

21 Jahre /70 Jahre = 0,30

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:
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Gebiude/ Gebiiudeteil A

Gebadudeart Doppelhaushilfte

Brutto-Grundfliche (BGF) [?] 189
X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 665

+/-  ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 12.000

Besonderheiten/ von den NHK nicht

erfasste einzelne werthaltige Bauteile
x  Baupreisindex (Stichtag) 164,4
/ Baupreisindex (2010) 90,1
x  Regionalfaktor 1,0
X Alterswertminderungs faktor 0,30
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 75.368

Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen

(ohne AuBenanlagen) [€] 75.368

Vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Soweit wertrelevant, sind die vorlaufigen Sachwerte der jeweils fiir die Objektart tiblichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen zu ermitteln. Ublich sind gemal3 den

Modellvorgaben des Gutachterausschusses 5.000 € bis 20.000 €.

Fiir die bei der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 8.000 €.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich als Summe vom
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:
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Bodenwert 37.000 €

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Aullenanlagen) 75.368 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen 8:000.€

= Vorldufiger Sachwert 120.368 €

Marktangepasster vorliufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der marktangepasste vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Nach
Mafgabe des § 7 Absatz 2 ImmoWertV 2021 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich sein.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat fiir den Bereich
des Landkreises Celle einen Sachwertfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des Modells
zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte —in- den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet veroffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ‘hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab-bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des' Wertermittlungsobjekts- nach Maligabe des § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3
ImmoWertV 2021 beriicksichtigt werden.

Der Sachwertfaktor.wird vom:Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgrofBen abhédngig sein. Die Ermittlung der Einflussgrof3en in dem jeweiligen Modell
obliegt . der Zustidndigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
Einflussgréfen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser EinflussgroBen, aufgrund der
objektspezifischen Besonderheiten in Anlehnung an das Modell des Gutachterausschusses,
den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:
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Das Primdrdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schétzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fithren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundér-
diagrammen aufgefiihrt.

Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 1,07.ist nach den
Angaben des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2024< bezogen. Nach
Konsultation der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses weist der -Teilmarkt der
Reihenhduser und Doppelhaushilften im Landkreis Celle nach gefallenen Preisen im
Vorjahr in der ersten Hilfte des Jahres 2024 ein nahezu gleichbleibendes Preisniveau auf.
Somit ist eine weitere Anpassung aufgrund der zeitlichen konjunkturellen Entwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 nicht vorzunehmen.  Der -marktangepasste
vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor gerundet wie folgt

120.368 €x 1,07 ~  129.000 €

Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der Marktanpassung
ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch) marktiibliche Zu- oder
Abschldge zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische: Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die-nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansitzen abweichen.

Zur Bertlicksichtigung des baulichen Zustands/ Bauschidden (s. Gebdudebeschreibung) und
weiteren mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen Unwégbarkeiten wird, weil sie im
bisherigen Verfahren noch nicht erfasst-und beriicksichtigt sind, ein pauschaler
Wertabschlag ‘aus ' marktgerechter iiberschlagiger Schitzung von ca. 10 % des markt-
angepassten vorlaufigen Sachwerts (entspr. 13.000 € bzw. ca. 150 €/m? Wohnflidche) in
Ansatz gebracht.

Der “Sachwert des: Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen = Sachwert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen

Grundstiucksmerkmale somit zu:

129.000 €-13.000€ ~ 116.000 €
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3.6 Vergleichswertermittlung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Der vorldufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation
eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines - objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofle des Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach
Malfigabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlaufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat fiir den Bereich
des Landkreises Celle einen Vergleichsfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und -zusammen mit der. 'Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren ' in den' Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet veréffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die - Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitit in. Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit:zutreffend ab-bzw. kdnnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mafigabe des § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3
ImmoWertV 2021 beriicksichtigt werden.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert . aus einer—ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Aus
Vergleichspreisen konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Diese Vergleichsfaktoren
werden vom ™ Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen
Regressionsanalyse . abgeleitet. Als BezugsgroBe der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnflédche gewahlt,

Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein Normobjekt. Vom Normobjekt abweichende
Merkmale sind mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen
oder “in-anderer sachgerechter Weise zu berilicksichtigen. Aus einem somit erhaltenen
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor und dem Vielfachen der Bezugseinheit ergibt
sich der Vergleichswert.

Der Vergleichsfaktor beinhaltet den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund
und Bodens. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjekts fiihren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeftizienten aufgefiihrt.
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Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert flir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundérdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

Mit den Merkmalsauspragungen des Wertermittlungsobjekts ergibt sich als Produkt der
durch Interpolation ermittelten Faktoren der objektspezifisch angepasste:Vergleichsfaktor
wie folgt:

Merkmal Ausprigung Faktor
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m?

Modifiziertes Baujahr 1975 1.491
Wohnfliche 85 m? x 1,02

GrundstiicksgroBe 740 m? x 1,09

Standardstufe 2.2 x 099

Lage im Kreis Nordkreis x 0,88

objektspezifisch angepasster-Vergleichsfaktor [€/m?] 1.444

Der vorldufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation des objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors mit 'der BezugsgroBBe des Wertermittlungsobjekts (hier:
Wohnfldche) wie folgt:

1444 €/m*x 85 m* = 122.740€

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Der. zuvor. ermittelte vorldufige Vergleichswert bezieht sich gemadfl den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2024. Nach Konsultation der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses weist der Teilmarkt der Reihenhduser und Doppelhaushélften im
Landkreis Celle nach gefallenen Preisen im Vorjahr in der ersten Hélfte des Jahres 2024 ein
nahezu gleichbleibendes Preisniveau auf. Somit ist eine weitere Anpassung aufgrund der
zeitlichen konjunkturellen Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 nicht
vorzunehmen. Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen
Marktsituation ermittle ich den vorldufigen Vergleichswert als marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert gerundet zu

123.000 €
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Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der
Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
marktiibliche Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansidtzen abweichen.

Zur Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird
analog der dazu im Sachwertverfahren ermittelte Wertabschlag in Ansatz gebracht. Der
Vergleichswert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten wvorldufigen
Vergleichswert abziiglich des Abschlags zur Beriicksichtigung der . besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale somit gerundet zu:

123.000 €—-13.000 €~ ~ 110.000 €

3.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert - des oder. der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Es handelt sich hier um ein 'individuell gestaltetes - 'Wohngrundstiick mit einer
Doppelhaushilfte, die ein Baudenkmal als Teil einer Denkmalgruppe darstellt. Die Lage der
Ortschaft Falberg im nordlichen Teil des Landkreises Celle ist als eher méBig einzustufen,
als besonders positiv ist jedoch die zentrale- Llage im Ort hervorzuheben. Die
GrundstiicksgroBe und. der: Grundstiickszuschnitt' “werden in Verbindung mit der
vorhandenen Bebauung -als gut angesehen. Der Grundstiicks- und Gebdudezustand mit
tippiger Naturbegriinung stellt sich als ungewohnlich dar und ist mit sich daraus ergebenden
Unwiégbarkeiten behaftet. Nach den Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren
Grundstiicksmarktdaten und Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg deutet sich im Laufe des Jahres 2024 regional
nach einem starken. Ansteigen  der Kaufpreise in den letzten Jahren und fallenden
Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf dem Teilmarkt der Einfamilienhduser eine
Stagnation der Kaufpreise an.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiihren zu einem Sachwert von 116.000 € und
zu einem.Vergleichswert von 110.000 €. Die Wertermittlungsverfahren sind im konkreten
Wertermittlungsfall als gleichgewichtig anzusehen. So werden zur Beurteilung im
Sachwertverfahren in erster Linie die Bausubstanz und die Ausstattungsmerkmale
herangezogen, wihrend im Vergleichswertverfahren die Marktndhe von vorrangiger
Bedeutung ist.
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Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstidnde insbesondere die
Marktsituation gewiirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren ohne Beriicksichtigung von Rechten/

Belastungen in Abteilung II des Grundbuches zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024
gerundet zu

115.000.- €

in Worten: einhundertfiinfzehntausend Euro

Suderburg, den 12.10.2024
Friedhelm Birr
4
12.10.202?1!;;5
.»:-'.\\Ei
Y

a n":.-":\\ .

Friedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

‘ﬁ Ubersichtskarte
© 2024 ;:-,IE_;Ef:E Malfistab ~ 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.2 Liegenschaftskarte

I'IHD LT

St Paulug Kircha

Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2024 i Mafistab ~ 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.4 Bebauungsplan

Auszug aus dem Bebauungsplan
FafBiberg Nr. 7 ,,Rote Siedlung*
der Gemeinde Faflberg

Quelle: Gemeinde FaBlberg
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5.6 Bauzeichnungen/ Skizzen

(Kopien aus der behérdlichen Bauakte; nur zu Ubersichtszwecken; EinzelmaBe und Details wurden hier
ausdriicklich nicht iiberpriift; mafigeblich sind dazu die Ausfiihrungen im Gutachtentext!)

S -

T
g )

7

A

Doppelhaushiilfte, Grundriss-Skizze, Erdgeschoss
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Doppelhaushiilfte, Grundriss-Skizze, Obergeschoss
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Doppelhaushiilfte. Grundriss-Skizze, Kellergeschoss
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@ Doppelhaushalfte, Schnitt-Skizze
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O 2 @
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ushilfte, Ansicht-Skizze, West
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5.7 Brutto-Grundfliiche

(auf der Grundlage der behdrdlichen Bauzeichnungen und ortlichen Feststellungen/
stichprobenartigen Uberpriifungen im Rahmen der fiir die Wertermittlung erforder-

lichen Genauigkeit; gem. DIN 277 1.V.m. den Ergédnzungen It. Anlage 4 1.2 der

ImmoWertV)

Kellergeschoss: 9,46
Erdgeschoss: 9,46
Obergeschoss: 9,46

Dachgeschoss: 7,70

5,25

5,25

5,25

5,25

49,67

49,67

49,67

40,43
189,44

~ 189 n?
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5.8 Wohnfliiche

(aus der behordlichen Bauakte iibernommen)

Erdgeschoss:

- , ' 1% il
! =0
1 I
Obergeschoss:
[} +' -

Die Wohnfldchen in den Bauzeichnungen-der behordlichen'/Bauakte wurden durch Kontrollmafe und
Vergleichsberechnungen- den-Vorgaben der Wohnflachenverordnung entsprechend im Rahmen der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Genauigkeit tiberpriift. Im Bereich des ehemaligen Dachbodens ist ein wohnlich
ausgebauter Bereich vorhanden. Zur Beriicksichtigung ‘der sich daraus ergebenden wertbeeinflussenden
Umsténde wird die in-diesem Gutachten bewertungstechnisch zugrunde zu legende Wohnfldche durch einen

Zuschlag mit ~ 85 m? angesetzt.
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5.9 Fotodokumentation

Foto 1: Doppelhaushilfte, Siidostansicht
aufgenommen am 06.08.2024

Foto 2: Doppelhaushilfte, Nordansicht
aufgenommen am 06.08.2024

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 02/24 Seite 47

Foto 3: Doppelhaushiilfte, Westansicht
aufgenommen am 06.08.2024
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Foto 4: Schuppen auf nérdlichem Grundstiicksteil, Siidostansicht
aufgenommen am 06.08.2024
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