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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Celle, AZ.: NZS 39 K 2/23
Auftragsdatum: Beschluss vom 22.09.2023, eingegangen am 07.10.2023

Zweck des Gutachtens:  Gemadl § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstandigengutachten
iiber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt
werden.

Maligabe: - Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden
- Bei Hindernissen bleibt das Gutachten nach dem &uferen
Eindruck zu erstatten.

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohnungseigentum
(Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit
Sondereigentum an der Wohnung Haus Nr. 9 im
1. Obergeschoss links mit Kellerraum (Nr. 27 des
Aufteilungsplanes)

Objektanschrift: Eilensteg 9, 29227 Celle

Grundbuchbezeichnung: Wohnungsgrundbuch von Celle Blatt 22594

Katasterbezeichnung: Gemarkung Celle, Flur 115 Flurstiicke 446/3 u. 446/29
(1.655/100.000 Miteigentumsanteil)

FlachengroBe: 4.571 m? (anteilig) und 4.738 m? (anteilig)

1.3:Objektbesichticung

Die Objektbesichtigung habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 12.04.2024
durchgefiihrt. Beteiligtennamen werden hier auftragsgemal nicht genannt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden, soweit moglich, oOrtlich aufgenommen.
Feststellungen wurden dabei nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Der Wertermittlung werden die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer ordnungsgeméflen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
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1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fiir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 12.04.2024, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der 12.04.2024, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagcen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 20.03.2024)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 20.03.2024)

- Grundbuchauszug v. 17.02.2023 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 21.03.2024 {iberpriift)
sowie Teilungserkldarung/ Bewilligung v. 23.12.1988/ 14.03:1989

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Stadt Celle, Geoportal, 20.03.2024)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 24.06.2024 sowie Auskunft der Stadt Celle, 03.06.2024)

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand (Stadt Celle,
03.06.2024)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Stadt Celle, 04.06.2024)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Stadt Celle, 29.05.2024)

- Bauakteneinsicht (Stadt Celle; 21.03.2024)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersidchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskuntt, 25.05.2024)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft, 19.06.2024)

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

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Es besteht ein Mietverhéltnis. Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden personen-
bezogene Daten in einem gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt.

- Hausverwaltung:

- Es wird dort kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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- Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich bei der Objektbesichtigung nicht.
- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.
- Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
- Gemil Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Celle ist auf den Flurstiicken
des Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet. Aussagen dariiber, dass-auf dem

Grundstiick keine Altlasten vorhanden sind, kdnnen von Seiten der Stadt Celle generell
nicht getroffen werden.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Celle

Ort: Stadt Celle

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 40 km,

Hamburg ca. 120 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A7 (Hamburg-Hannover) ca. 23 km
und A37 (Hannover) sowie A2 (Magdeburg-Hannover)
ca.30-35 km

- BundesstraBen B214 (Braunschweig- Nienburg/ Weser)
ca..500 m, B3 (Hannover-Soltau) ca. 1 km und
B191 (Celle-Uelzen) ca. 4 km

- Bahnhof Celle ca. 4 km

- Flughafen Hannover ca. 40 km

Die Kreisstadt Celle hat nach den Verdffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen rd. 70.300 Einwohner bei einer Flidche von 176,02 km?2 Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 399 Einwohner/km? Gemél der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Celle in den
nichsten zehn Jahren, unter Annahme einer relativ moderaten Zuwanderung, ein
Bevolkerungsriickgang von ca. 2 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich
nach diesbeziiglichen Prognosen der Anteil der iiber 65 Jahre alten Menschen an der
Gesamtbevolkerung um tiber 13 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik
der Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Celle bei 5,8 %.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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Die nach den Darstellungen im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen als
Oberzentrum eingestufte Kreisstadt Celle liegt als Teil der Metropolregion Hannover
Braunschweig Gottingen Wolfsburg verkehrsgiinstig. Die heimische Wirtschaft ist
tiberwiegend durch klein- und mittelstdndische Betriebe geprégt, aber auch internationale
Konzerne unterhalten hier Betriebssitze. Wegen des historischen Innenstadtbildes von Celle
stellen der Fremdenverkehr und Tagestourismus mit entsprechendem Hotel- und
Gastgewerbe hier ebenfalls bedeutende Wirtschaftsfaktoren dar.

Der Raum Celle wird durch die strahlenformig auf den Knotenpunkt Celle zulaufenden
Bundesstraen 3, 214 und 191 mit den Ballungszentren Hannover, Bremen, Hamburg,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Mit dem fortschreitenden Bau der
Ostlichen Ortsumgehung wird sich der Anschluss zum Bundesautobahnnetz in Richtung
Landeshauptstadt Hannover weiter verbessern. Celle liegt an der Hauptstrecke der
Deutschen Bahn AG, die die GroBstddte Hamburg und Hannover verbindet.

2.1.2 Mikrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil ..Blumlage/Altstadt” der Kreisstadt Celle,
ca. 2,5 km siidostlich vom Stadtzentrum entfernt.- Das Gebéude, in der sich die Wohnung
des Wertermittlungsobjektes befindet, tragt die Lagebezeichnung:  Eilensteg 9.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem Wohnen. Nordlich der Stra3e Eilensteg
steht hier eine Mehrfamilienhausbebauung mit Wohnungseigentum-im Vordergrund und
entlang der siidlichen Stralenseite dominieren Einfamilienhduserals Doppelhaushélften.

In der Stadt Celle bestehen Versorgungsmoglichkeiten iiber den téglichen Bedarf hinaus.
Hier befinden sich auch Kindergirten, Schulen, GroBarbeitsstitten und Arzte sowie
Freizeiteinrichtungen und solche. fiir kirchliche und kulturelle Zwecke. Der Bereich des
Wertermittlungsobjektes istdurch Busverbindungen und iiber den ca. 4 km entfernt
liegenden Bahnhof Celle an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Eine
entsprechende Bushaltestelle befindet sich-an der StraBe vor dem Gebdude der zu
bewertenden Eigentumswohnung.

2.2 Grund und Boden

Das Grundstiick der Wohnanlage setzt sich aus den Flurstiicken 446/3 und 446/29 der
Flur 115 in.der Gemarkung Celle mit insgesamt 9.309 m? zusammen. Die anteilige
GrundstiicksflichengroBe des hier zu bewertenden Wohnungseigentums ergibt sich durch
Multiplikation der GesamtflachengroBe von 9.309 m? mit dem 1.655/100.000 Miteigen-
tumsanteil zu 154,06 m?. Das Grundstiick der Gesamtanlage ist liberwiegend nur leicht
geneigt und grenzt an seiner Siidseite auf einer Lange von ca. 80 m und an seiner Westseite
auf einer Lange von ca. 120 m an 6ffentliche Straenfldchen.

Anbhaltspunkte auf das Vorhandensein von Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht.
Insbesondere ist im Altlastenkataster der Stadt Celle auf den Flurstiicken des
Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet. Weitere Aussagen zu den tatsdchlichen
Boden-/ Baugrundverhéltnissen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstindigen moglich.
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Das Grundstiick der Gesamtanlage ist durch befestigte 6ffentliche StraBen und mit den dort
verlegten Strom-, Wasser- und Gasversorgungsleitungen erschlossen. Beziiglich der
Abwasserentsorgung besteht eine 6ffentliche Kanalisation.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatséchliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsiachliche Nutzung

Das Grundstiick der Gesamtanlage ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Es handelt sich
um die beiden Wohnblocke mit den Lagebezeichnungen Eilensteg 1, 3,-5-u. 7 sowie
Eilensteg 9, 11, 13 und 15. Die Wohnanlage beinhaltet insgesamt 48 Wohnungseigentums-
einheiten, welche aus der sich in dem Haus Eilensteg 9:befindlichen. Heizzentrale mit
Heizenergie versorgt werden.

Die hier zu bewertende Wohnung Nr. 27 des - Aufteilungsplanes befindet sich im
1. Obergeschoss links des Hauses mit der Lagebezeichnung “Eilensteg 9. Der
Miteigentumsanteil von 1.655/100.000 ist nach “der Teilungserkldrung: verbunden mit
Sondereigentum an der Wohnung Haus Nr.. 9 im 1. Obergeschoss links mit Kellerraum
(Nr. 27 des Aufteilungsplanes).

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Wertermittlungsobjektes: liegt ~im — Geltungsbereich der rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Celle ,,Altenceller Schneede Stid* aus dem Jahr 1964. Der
Bebauungsplan weist fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes ein reines Wohngebiet
in offener und zwingend dreigeschossiger Bauweise aus. Als Ausnutzungsziffer ist die
Grundflachenzahl mit 0,2 und die Geschossflachenzahl mit 0,6 abgegeben. Weiterfiihrende
Auskiinfte zum . Bebauungsplan, insbesondere auch zu ggf. weiteren textlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften, erteilt das zustdndige Planungsamt der Stadt
Celle.

2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertmaBigen 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 tatsdchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem Ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land".
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2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstiick ist nach Auskunft der Stadt Celle beziiglich der Beitrédge und
Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem
Niedersidchsischen Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Ausbau-
und Erneuerungsmafnahmen sind demnach aktuell nicht geplant. Kiinftige Mallnahmen
konnen jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Celle sind auf den Flurstiicken. des
Wertermittlungsobjektes keine Baulasten eingetragen.

2.3.6 Rechte und Belastungen im Grundbuch

In Abteilung 11 des Grundbuches sind folgende Eintragungen vorhanden:

2) Reallast (Verpflichtung zur Lieferung von Heizenergie) fiir den jeweiligen Eigentiimer
der Flurstiicke 448/28 und 448/29 Flur 115

3) Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Recht zum Betrieb und zur Unterhaltung einer

Antennenanlage mit den erforderlichen Anschliissen, Verteilerstellen und sonstigem
Zubehor)

5) Zwangsversteigerungsvermerk
Im Bestandsverzeichnis zu dem: Grundstiick:>*des Wertermittlungsobjektes ist unter der

Ifd. Nr. 2/ zu 1 als Herrschervermerk ein Spielplatzbenutzungsrecht an dem Flurstiick
448/28 der Flur 115 eingetragen.

Die Eintragungen in-Abt.’II unter Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3 sowie der im Bestandverzeichnis
unter 1fd. Nr. 2/ zu 1 eingetragene Herrschervermerk waren zur Nutzung der Gesamtanlage
in ihrer urspriinglichen Art und auf Gegenseitigkeit auch in Verbindung mit dem auf der
westlichen Straflenseite befindlichen Wohnblock mit der Lagebezeichnung Eilensteg 12, 14
u. 16 (Flurstiicke 448/28 und 448/29), bei dem sich oOrtlich der Spielplatz befindet,
erforderlich. Ein evtl. durch diese dargestellten Rechte und Belastungen bedingter Einfluss
auf den Verkehrswert einer einzelnen Eigentumswohnung ist als vernachldssigbar gering zu
beurteilen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des dadurch
unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertriage/ Sonstiges

Auskiinfte zu ggf. vorhandenen Miet- oder Pachtverhéltnissen wurden auf Anfrage von dem
Eigentlimer nicht erteilt. Des Weiteren wurden von den Beteiligten Protokolle der letzten
Eigentiimerversammlungen, Auskiinfte zur Instandhaltungsriicklage sowie zu einem
Haushaltsplan und ein Energieausweis auf Anfrage nicht vorgelegt.
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2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das Grundstiick des Gesamtobjektes ist mit einer Wohnanlage, die 48 Wohnungs-
eigentumseinheiten enthalt, bebaut.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich hier um das Sondereigentum:

Wohnung Eilensteg Haus Nr. 9 im 1. Obergeschoss links mit
Kellerraum (Nr. 27 des Aufteilungsplanes)

Die Gebaudebeschreibung 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 Bauméngeln und Bauschidden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind nur durch Spezialsachverstindige moglich. Der
Zutritt in den Heizungskeller, zum Dachboden und in weitere gemeinschaftliche Anlagen
wurde nicht ermdglicht.

Die dieser Wertermittlung zugrunde liegenden . Flichenangaben wurden den behordlichen
Bauakten entnommen und 6rtlich durch Kontrollmessungen iiberpriift. Dabei wurden keine
Differenzen festgestellt, welche die Verwendung der dortigen Flidchenabgaben in Frage
stellen konnten.

Gebidudeart: Wohnanlage

hier: Wohnung Nr. 27 des Aufteilungsplanes

Baujahr: 1964
GroBe: Wohnfliche: - rd. 57 m? (s. Anlagen, Abs. 5.5)
Wiinde: Massivwiande, geputzt; nachtrdglich auch mit Warmedamm-

verbundsystem bekleidet; innen geputzt/ bekleidet, Nassbereiche
auch gefliest

Decken: Stahlbetondecken

Geschosstreppen: Kunststeintreppen

Dach: Satteldach mit Pfannendeckung

Fenster/ -tiiren: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung

Tiiren: Metallrahmen verglast; mit Klingel-/Gegensprech- und

Briefkastenanlage; innen Holz-/ Furnierholztiiren, farbbeschichtet
mit Futter und Bekleidung

FuBbdden: Estrich mit Kunststoffbelag, z.T. gefliest
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Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation: Bad mit Wanne, WC, Waschbecken; weitere der Nutzung
entsprechende Ver- und Entsorgungsanschliisse

Beheizung: Warmwasserzentralheizung, Brauchwasserbereitung
elektrisch in der Wohnung

Baulicher Zustand: von aullen liberwiegend allgemein guter, gepflegter
Gesamteindruck; Kellerfenster/ -aullentiir auch schadhaft/ veraltet,
z.T. starke Korrosionsschiaden;
Innenausbau der Wohnung liberwiegend veraltet, insbesondere
auch beziiglich Installationen und an Sanitdrausstattungen;
im Kellerraum Feuchtigkeitsschiden im-Wand-/ Fu3bodenbereich
sowie Pumpensumpf zur Wasseraufnahme

Energetische Figenschaften:

Ein Energicausweis wurdeauf Anfrage nicht vorgelegt.
Verbesserungen beziiglich' der ~Wérmeddmmung wurden
augenscheinlich an den Auflenwinden und vermutlich auch durch
Erneuerungen an den Dichern vorgenommen:) Zudem wurde
vermutlich auch die Heizkesselanlage zwischenzeitlich erneuert.
Die Fenster in-der Wohnung sollen gemdfl Mieterangabe bereits
iiber 20 Jahre ‘alt sein. Insgesamt werden die energetischen
Eigenschaften der baulichen Anlagen hier als durchschnittlich
erwartet.

Barrierefreiheit: Das Wertermittlungsobjekt ist insbesondere bedingt durch Stufen
und Treppen-.sowie durch die z.T. rdumliche Enge, nicht
barrierefrei.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler. 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 mal3geblichen
Stichtag unter Bertlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. < Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.

Bei Anwendung der sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den malgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
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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 Modelle zur Ermittlung des Vergleichsfaktors fiir Eigentumswohnungen und des
Liegenschaftszinssatzes der zustindigen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Niedersachsenweichen von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie sind unter Abs. 3.3
dieses Gutachtens dargestellt und modellkonform anzuwenden. Demnach setzen die
Gutachterausschiisse eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und.ermitteln die
Restnutzungsdauer aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem. Anlage 2 der ImmoWertV.2021.

Das nach Aktenlage bei der zustdndigen Baubehorde der Stadt Celle im Jahr 1964-errichtete
Gebdude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2024 ein Alter von 60 Jahren.

Die in der InmoWertV Anlage 2 Nr. I.1 dargestellte Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente kommt nicht zur Anwendung, weil der tatséchliche Zustand
aufgrund nicht vorgelegter Unterlagen (Protokolle der letzten Eigentlimerversammlungen,
Auskiinfte zu einem Haushaltsplan und Energieausweis) nicht konkret bekannt ist. So kann
auf der Grundlage einer sachverstindigen Einschédtzung des: Modernisierungsgrades gem.
ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.2 nach der dort vorgegebenen Tabelle eine Gesamtpunktzahl fiir
die Modernisierung ermittelt werden. Es wird davon ausgegangen, 'dass durchgefiihrte
Modernisierungen iiberwiegend den: zeitgemdBen -Anspriichen geniigen und zu einem
,mittleren Modernisierungsgrad“ mit einer Annahme von 7 Modernisierungspunkten
fithren.

Modernisierungsgrad
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen inr-Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iberwiegend 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 gemil InmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage “der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:

tatséchliches Alter (Baujahr 1964): 60 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
mittlerer Modernisierungsgrad 7 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 27 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1981

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht einem ,mittleren
Modernisierungsgrad®. Dieses Ergebnis fiihrt mit einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 27 Jahren. Als das modifizierte Baujahr ergibt
sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages (2024) abziiglich der Gesamtnutzungsdauer
(70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (27 Jahre) das Jahr 1981.
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Bauliche Aulenanlagen und sonstige Anlagen:
- Ver- und Entsorgungsanlagen (anteilig)

- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen, Plattierungen (anteilig)
- sonstige Gemeinschaftsanlagen

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um eine Eigentumswohnung in einer groBeren Wohnanlage, die 1964
errichtet wurde. Die Wohnlage des Stadtteils ,,Blumlage/Altstadt* der Kreisstadt Celle, ist
als mittelmédBig anzusehen. Besonders positiv hervorzuheben ist-:die gute
Verkehrsanbindung in geringer Entfernung zu den Bundesstraen mit den fortschreitenden
BaumaBnahmen zu der Ortsumgehung der Kreisstadt Celle.

Das allgemein gepflegt wirkende Erscheinungsbild mit den tatsdchlich erfolgten und
augenscheinlich anzunehmenden Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen sowie
die gute Gliederung der Gesamtanlage sollten sich hinsichtlich der. Marktgéngigkeit des
Wertermittlungsobjektes als positiv erweisen,-dem steht jedoch die dltere Bausubstanz mit
entsprechenden Wohnungsgrundrissen und -augenscheinlich weiterem: Modernisierungs-
bedarf gegeniiber.

Allgemein hatten die Gutachterausschiisse mit ithren Grundstiicksmarktdaten seit mehreren
Jahren ein starkes Ansteigen der Kaufpreise-auf dem Teilmarkt der Eigentumswohnungen
verzeichnet. Seit Mitte/Ende des Jahres 2022 weist die konjunkturelle Entwicklung jedoch
einen entgegengesetzten Trend auf, der seit Ende des Jahres 2023 offensichtlich jedoch eine
deutliche Abschwéchung erfahren hat.
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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 Verhaltnisse zu
erzielen wiire.

Wertermittlungsverfahren

Grundsétzlich 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 Gebdudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

In den Wertermittlungsverfahren sind regelméfig nach den allgemeinen Wertverhiltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den

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

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



Verkehrswertgutachten WB 21/23 Seite 15

Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssidtzen 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
Modellansidtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhéltnissen, Bauméngeln und Bauschéden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschétzen 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
Abschlige berticksichtigt.

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 Umstédnde des: Einzelfalls, insbesondere ‘der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt:es sich um Wohnungseigentum. Derartige
Objekte werden vorrangig im -Vergleichswertverfahren bewertet. Im Vergleichswert-
verfahren kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein-objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der
Gutachterausschuss fiir - Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat mit den
Grundstiicksmarktdaten, 2024 einen  Vergleichsfaktor fiir Eigentumswohnungen im
Landkreis ‘Celle veroffentlicht, der. auf seine Eignung liberpriift wurde und der sich bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen ldsst.
Eigentumswohnungen werden in letzter Zeit auch vermehrt unter Renditegesichtspunkten
zur “Geldanlage * gehandelt, daher wird unterstiitzend auch das Ertragswertverfahren
durchgefiihrt, Bei der Bewertung im Ertragswertverfahren stehen zur Bertlicksichtigung der
allgemeinen Wertverhiltnisse marktiiblich erzielbare Ertrdge und ein mit den
Landesgrundstiicksmarktdaten verdffentlichter Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung. Dabei
wird unter Wiirdigung der ortlichen Gegebenheiten mit dem Aspekt, dass es sich
vordergriindig um eine typisierte Mehrfamilienwohnanlage handelt, auf eine Analyse
abgestellt, in welcher der Obere Gutachterausschuss Niedersachsen Liegenschaftszinsétze
fiir Mehrfamilienwohnhduser in einer landesweiten Auswertung in Abhéngigkeit von der
rdumlichen Lage, dem Bodenwertniveau und der Restnutzungsdauer aus den
Kaufpreissammlungen der 6rtlichen Gutachterausschiisse abgeleitet hat.
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3.3 Modelle zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse

Modell zur Ermittlung des Vergleichsfaktors:

Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Eigentumswohnungen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen
weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie nachfolgend dargestellt,
mit den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist modellkonform anzuwenden.

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

Modell zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im Ertragswertverfahren:

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Ertragswertverfahren bei
Ermittlung des vorldufigen: Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
marktiiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssidtzen. Liegenschaftszinssétze sind
Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im “Durchschnitt marktiiblich | verzinst werden. Liegenschaftszinssétze
werden von den . zustindigen. Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte nach den
Grundsitzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden Reinertriagen ermittelt. Die Liegenschaftszinssétze gehdren zu den
sonstigen - fiir- die Wertermittlung . erforderlichen Daten, die der jeweils zustidndige
Gutachterausschuss . zusammen - mit der Beschreibung seines entsprechenden
Berechnungsmodells — als . Grundstiicksmarktdaten im  Internet  verdffentlicht

(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de).

Bei Anwendung dieser sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind in den Verfahren dieselben Modelle und
Modellansitze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz
der Modellkonformitét). 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.
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Das Modell zur Ermittlung des bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens unter Abs. 3.2
dargestellten Liegenschaftszinssatzes weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab.
Es wurde, wie nachfolgend dargestellt, mit den Landesgrundstiicksmarktdaten verdffentlicht
und ist modellkonform anzuwenden.

Der anzuwendende Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus einer Kaufpreisanalyse des Oberen
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Niedersachsen von Erwerbsvorgdngen mit
folgenden Eigenschaften:
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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 allgemeinen Wertverhéltnisse
im Vergleichswertverfahren und -im Ertragswertverfahren, insbesondere zu den
signifikanten Merkmalen als Einflussgrfen hinsichtlich ihres Wertebereichs der
untersuchten ~ Stichproben —sowie _als  Merkmalsauspragungen beziiglich des
Wertermittlungsobjekts smit- dem sich jeweils dazu ergebenden Faktor, werden bei der
Durchfiihrung “des jeweiligen « Wertermittlungsverfahrens bzw. werden in einer
entsprechenden Modellbeschreibung des Oberen Gutachterausschusses mit den
Landesgrundstiicksmarktdaten 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 tatséchliche bauliche Nutzung im Sinne des § 40
Abs. 5 ImmoWertV, die hier zu beriicksichtigen wére, nicht ergibt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen verdffentlichen ihre
Bodenrichtwerte in ihrem Bodenrichtwertinformationssystem im Internet
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de).

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

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



Verkehrswertgutachten WB 21/23 Seite 18

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zustindige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg zum Stichtag
01.01.2024 einen Bodenrichtwert von 145,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet
hat (s. Anlagen, Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: Baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: Beitragsfrei
- Art der Nutzung: Wohnbaufliache (Mehrfamilienhéuser)

Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung tiberpriift und entspricht den Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes. Eine selbststindig nutzbare Teilfliche ergibt sich unter
Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten nicht.

Aufgrund des Miteigentumsanteils ergibt sich die anteilige Grundstiicksflache wie folgt:

9309m*> x 1.655/100.000 = 154,06 m?
Der Bodenwert des Miteigentumsanteils ergibt .sich-demnach zu:
154,06 m* _x 145,- €/m? ~ 22.339.- €

3.5 Vergleichswertermittlung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus'einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt.. Neben oder ranstelle. von Vergleichspreisen kdnnen
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 Bezugsgroflie des Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach
Maligabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen 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 Eigentumswohnungen aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren 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 malBigeblichen Stichtag und
hinsichtlich Représentativitit zutreffend ab bzw. koénnen etwaige Abweichungen in den
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allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach MalBlgabe des § 9 Abs. 1 Sdtze 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
Wohnfldche gewdhlt.

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 berlicksichtigen. 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 vorzunechmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeffizienten aufgefiihrt.
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Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert fiir-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
somit wie folgt:

Merkmal Ausprigung Faktor
Lage (Bodenrichtwert) 145 €/m?

Modifiziertes Baujahr 1981 1.464
Wohnfldche 57 m? x 1,01
Miteigentumsanteil [1/10.000] 165,6 x 091

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 1.346

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

1.346 €m*x 57Tm*> = 76.722 €
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Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorldufige Vergleichswert bezieht sich gemdfl den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2024. Nach den aktuellen Verdffentlichungen der
Gutachterausschiisse in ihren Landesgrundstiicksmarktdaten ldsst die Entwicklung der
Kaufpreise auf diesem Teilmarkt seit Ende des Jahres 2023 bei den in letzter Zeit gefallenen
Kaufpreisen zum Wertermittlungsstichtag eine Bodenbildung erwarten. Eine weitere
Marktanpassung bis zum Wertermittlungsstichtag 12.04.2024 ist daher hier nicht in Ansatz
zu bringen. Unter Beriicksichtigung der oOrtlichen Gegebenheiten und:der allgemeinen
Marktsituation ermittle ich den vorldufigen Vergleichswert als ~marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert gerundet zu

77.000 €

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 Modellansatzen abweichen.

Dem allgemein gepflegt wirkenden Erscheinungsbild der Wohnanlage mit den tatséchlich
erfolgten und augenscheinlich anzunehmenden  Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafBnahmen steht die dltere Bausubstanz mit entsprechenden Wohnungsgrundrissen und
augenscheinlich weiterem Modernisierungsbedarf, insbesondere auch bezogen auf den
Innenausbau der hier zu bewertenden Eigentumswohnung, gegeniiber. Der tatséchliche
Zustand ist aufgrund nicht vorgelegter Unterlagen (Protokolle der letzten
Eigentiimerversammlungen, Auskiinfte zu einem Haushaltsplan und Energiecausweis) nicht
konkret bekannt. Allgemein wird davon. ausgegangen, dass sich die diesbeziiglichen
Objektdaten in_den Rahmen der Vergleichsdaten der zugrunde gelegten Modelle oder
Modellansétze einfiigen. Unter Beriicksichtigung aller dadurch resultierenden Chancen und
Risiken ergeben sich “hier keine Zu- oder Abschlige zur Wiirdigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Der Vergleichswett.des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit
dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und betréigt:
77.000 €
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3.6 Ertragswertermittlung

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden. Der vorldufige Ertragswert wird auf
der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der . marktangepasste
vorldufige Ertragswert entspricht nach Maf3gabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen
Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

Vorliaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch
Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jdhrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter-Abzug des:Bodenwertverzinsungsbetrags
ermittelt wurde (vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und dem Bodenwert. Der
Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen-ist jeweils-derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Jahresrohertrag

Der Rohertrag ergibt sich-aus den bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren. -Ertrdgen.  Entsprechend den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses:(s: Abs. 3.3) wird bei der Ertragswertermittlung der Jahresrohertrag
vorrangig aus auf Marktiiblichkeit gepriiften tatsdchlichen Mieten oder aus marktiiblich
erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete) berechnet.

Die vorliegenden -~ Marktinformationen  (Angaben zu  Wohnungsmieten der
Gutachterausschiisse . fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg, Liineburg und
Sulingen-Verden; in Grundstiicksmarktdaten: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de)
und. eigene Marktrecherche fiihren zu durchschnittlichen monatlichen Mietansétzen fiir
Wohnungen in der Stadt Celle von ca. 5,00 €/m? bis 9,00 €/m?, je nach Lage, Baujahr und
GroBe derartiger Objekte.

Im konkreten Wertermittlungsfall setze ich die monatlich marktiiblich erzielbaren Ertrige
auf der Grundlage der zuvor dargestellten Auswertungen und Marktinformationen unter
Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten wie folgt an:

Wohnung (rd. 57 m?> Wohnfldche) u. Keller 400 €

Der Jahresrohertrag ergibt sich somit zu 400€ x 12 = 4.800 €
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und
zuldssige Nutzung entstehenden regelméfigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Entsprechend den Modellvorgaben des Gutachterausschusses, in Anlehnung an die
indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5 Satz 2) der Immo WertV, ergeben sich
die in Abzug zu bringenden jihrlichen Bewirtschaftungskosten zu.351-€ fiir die
Verwaltungskosten, 787,- € (13,80 €/m? x 57 m?) fir die Instandhaltungskosten und 96,- €
(2 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrags) als Mietausfallwagnis. Die “jdhrlichen
Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt somit 1.234.- €.

Reinertrag:

Der jéhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssitze (Kapitalisierungszinssitze) sind die Zinssdtze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach:Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. So werden die Erwartungen der. Marktteilnehmer hinsichtlich der
Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit
dem Liegenschaftszinssatz erfasst.” Die ~Verwendung . des angemessenen und
nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes - dient insbesondere der Marktanpassung.
Vorrangig werden die vom 0Ortlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelten
und veroffentlichten Liegenschaftszinssitze herangezogen. Wird vom Gutachterausschuss
fiir das Wertermittlungsobjekt kein geeigneter Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung gestellt,
konnen Liegenschaftszinssitze aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern
Abweichungen .in den- regionalen undallgemeinen Marktverhdltnissen marktgerecht
beriicksichtigt werden konnen. Stehen auch keine geeigneten Liegenschaftszinssédtze aus
vergleichbaren Gebieten zur Verfiigung, kann der Liegenschaftszins unter Beriicksichtigung
der regionalen-Marktverhdltnisse sachverstindig geschétzt werden. Dabei konnen auch
Liegenschaftszinssitze aus anderen-Quellen beriicksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich
Aktualitit und Reprisentativitit. den fiir die jeweilige Grundstiicksart malBgeblichen
Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und ihre Ableitung ausreichend nachvollziehbar
dargelegt ist.

Wie beider Wahl des Wertermittlungsverfahrens dargestellt, steht hier zur unterstiitzenden
Bewertung im Ertragswertverfahren ein mit den Landesgrundstiicksmarktdaten
veroffentlichter Liegenschaftszinssatz zur Verfligung. Dabei wird unter Wiirdigung der
ortlichen Gegebenheiten mit dem Aspekt, dass es sich vordergriindig um eine typisierte
Mehrfamilienwohnanlage handelt, auf eine Analyse abgestellt, in welcher der Obere
Gutachterausschuss Niedersachsen Liegenschaftszinsitze fiir Mehrfamilienwohnhéuser in
einer landesweiten Auswertung in Abhédngigkeit von der rdumlichen Lage, dem
Bodenwertniveau und der Restnutzungsdauer aus den Kaufpreissammlungen der ortlichen
Gutachterausschiisse abgeleitet und im Internet mit einer Modellbeschreibung verdffentlicht

hat (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de).
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Dieses Berechnungsmodell ist in einer Modellbeschreibung des Oberen Gutachter-
ausschusses mit den Landesgrundstiicksmarktdaten dargestellt. Die Daten bilden den
jeweiligen Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitdit in Bezug auf den mafgeblichen
Stichtag und hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige
Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe des
§ 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 2021 beriicksichtigt werden.

Die Ermittlung der EinflussgroBen in dem Modell obliegt hier der Zustdndigkeit des Oberen
Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgroBen finden sich in'den Eingabefeldern
eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir das Wertermittlungsobjekt zutreffenden: Werte
dieser EinflussgroBen den objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz-wie folgt
errechnet:
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dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

So ergibt sich der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz entsprechend der
raumlichen Lage (Stadt Celle) und der Restnutzungsdauer (27 Jahre) bezogen auf das dem
Wertermittlungsobjekt entsprechende Bodenwertniveau (145 €/m?) durch Interpolation zu

2,5%
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Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde unter Abs. 2.4 dieses Gutachtens dargestellt.
Sie betragt 27 Jahre.

Kapitalisierungsfaktor

Der jdhrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

-1 p
Kaptalizaningstoktor (KF) = — =7 q=1+LZ Le=

LZ = Liegenschaftszinssatz; p = Zinsful}; n = Restnutzungsdauer

Er ergibt sich mit dem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % und einer Restnutzungsdauer von
27 Jahren zu 19,4640.

Unter diesen Voraussetzungen ergibt sich- dann wie folgt der Ertragswert der baulichen
Anlagen:

jahrlicher Rohertrag [€] 4.800
- Bewirtschaftungskosten [€] 1.234
enthalten:

Verwaltungskosten [€] 351
Instandhaltungskosten [€] 787
Mietausfallwagnis [€] 96

= jdhrlicher Reinertrag [€] 3.566

- “Bodenwertverzinsungsbetrag [€] 558
2,5 [%] vom Bodenwert [€] 22.339

= ‘= Reinertragsanteil der [€] 3.008

baulichen Anlagen

x Kapitalisierungs faktor 19,4640
(bei 2,5 % objektspezifisch angepasstem Liegenschaftszinssatz
und 27 J. Restnutzungsdauer)

= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen [€] 58.548
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Vorliufiger Ertragswert

Der vorldufige Ertragswert der Eigentumswohnung ergibt sich als Summe aus dem
Bodenwert und dem vorldufigen Ertragswert der baulichen Anlagen wie folgt:

Bodenwert 22.339 €
+  vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 58.548 €
= vorldufiger Ertragswert 80.887 €

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Die Untersuchungsergebnisse des Gutachterausschusses zum- Liegenschaftszinssatz, die der
Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes zugrunde liegen, bezichen sich auf den
01.01.2024. Nach den aktuellen Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren
Landesgrundstiicksmarktaten ldsst die Entwicklung der Kaufpreise auf diesem Teilmarkt
seit Ende des Jahres 2023 bei den in letzter Zeit gefallenen Kaufpreisen zum
Wertermittlungsstichtag eine Bodenbildung erwarten. Eine weitere Marktanpassung bis zum
Wertermittlungsstichtag 12.04.2024 ist daher hier nicht in Ansatz 'zu bringen. Unter
Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Marktsituation ermittle
ich den vorldufigen Ertragswert als marktangepassten vorlaufigen Ertragswert gerundet zu

81.000 €

Ertragswert der Wertermittlungsobjektes

Um zum Ertragswert -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.

Dem allgemein gepflegt wirkenden Erscheinungsbild der Wohnanlage mit den tatséchlich
erfolgten und' augenscheinlich anzunehmenden Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen steht die dltere Bausubstanz mit entsprechenden Wohnungsgrundrissen und
augenscheinlich weiterem Modernisierungsbedarf, insbesondere auch bezogen auf den
Innenausbau der hier zu bewertenden Eigentumswohnung, gegeniiber. Der tatséchliche
Zustand: ist aufgrund nicht vorgelegter Unterlagen (Protokolle der Iletzten
Eigentiimerversammlungen, Auskiinfte zu einem Haushaltsplan und Energiecausweis) nicht
konkret bekannt. Allgemein wird davon ausgegangen, dass sich die diesbeziiglichen
Objektdaten in den Rahmen der Vergleichsdaten der zugrunde gelegten Modelle oder
Modellansétze einfiigen. Unter Beriicksichtigung aller dadurch resultierenden Chancen und
Risiken ergeben sich hier keine Zu- oder Abschlige zur Wiirdigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.
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Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit dem

marktangepassten vorldufigen Ertragswert und betrigt:
81.000 €

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 eine Eigentumswohnung in einer groBeren Wohnanlage, die 1964
errichtet wurde. Die Wohnlage des Stadtteils ,,Blumlage/Altstadt” der Kreisstadt Celle, ist
als mittelmédBig anzusehen. Besonders positiv hervorzuheben ist die gute
Verkehrsanbindung in geringer Entfernung zu den:Bundesstralen mit den fortschreitenden
Baumafnahmen zu der Ortsumgehung der Kreisstadt Celle.

Das allgemein gepflegt wirkende Erscheinungsbild mit den tatsdchlich erfolgten und
augenscheinlich anzunehmenden Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3nahmen sowie
die gute Gliederung der Gesamtanlage sollten sich hinsichtlich der Marktgingigkeit des
Wertermittlungsobjektes als positiv erweisen, . dem steht jedoch die dltere Bausubstanz mit
entsprechenden. Wohnungsgrundrissen und augenscheinlich weiterem Modernisierungs-
bedarf gegeniiber.

Allgemein hatten die Gutachterausschiisse mit ihren Grundstiicksmarktdaten seit mehreren
Jahren ein starkes Ansteigen der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Eigentumswohnungen
verzeichnet. Seit'Mitte/Ende des Jahres 2022 weist die konjunkturelle Entwicklung jedoch
einen entgegengesetzten Trend auf, der seit Ende des Jahres 2023 offensichtlich jedoch eine
deutliche Abschwichung erfahren hat.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiihren zu einem Vergleichswert von 77.000 €
und zu einem Ertragswert von 81.000 €. Die Wertermittlungsergebnisse liegen nahe
beieinander und fithren beide zum Verkehrswert.
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Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstdnde insbesondere die
Marktsituation gewiirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren aus dem Vergleichswert und dem Ertragswert

zum Wertermittlungsstichtag 12.04.2024 zu

Suderburg, den 02.07.2024

80.000.- €

in Worten: achtzigtausend Euro

Eriedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte
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Ubersichtskarte
Maf3stab ~ 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.2 Liegenschaftskarte
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2024 i Malf3stab ~ 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.4 Bauzeichnungen/ Skizzen

(auf Grundlage der behordlichen Bauakte mit Abgeschlossenheitsbescheinigung bzw. der Teilungser-
klirung, nur zu Ubersichtszwecken; Einzelmafle und Details wurden hier ausdriicklich nicht iiberpriift;
malfigeblich sind dazu die Ausfiihrungen im Gutachtentext!)
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Grundriss-Skizze Kellergeschoss, M. ~ 1:100
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' ‘ AN j,v ' Grundriss-Skizze 1. Obergeschoss, M. ~1:100

ol f

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

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



Verkehrswertgutachten WB 21/23

Seite 35

Lo

Schnitt-Skizze, M. ~1:100
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5.5 Wohnfliche

(aus der Bauakte iibernommen und 6rtlich durch Kontrollmessungen tiberpriift)

Wohnsimmar 1.2}5 X 4.55? = 18,42 gqm
e 0,315 X 0,76 - 0,24 am,
it T .25 = nt‘:m 18,02
Schlafzimmer 4,107 = 5,40 - 15,96
Kicha %00’ x 2,5 = T.81
Bad und WO 1,857 = 3,40 - Gy 30 qm
Flur 13 2 1.95 - 6,85
Abstellreum 0,87 x 1,55° 2 1,18
Loggia 2 3 " 296
E i ——
5T 06
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5.6 Fotodokumentation

Foto 1: Haus Nr. 9, Nordostansicht
aufgenommen am 12.04.2024

Foto 2: Haus Nr. 9, Siidansicht
aufgenommen am 12.04.2024
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Foto 3: Block 9, 11, 13 u.15.der Geéamtanlage, Nordwestansicht
aufgenommen am 12.04.2024 '

Foto 4: Block 9, 11, 13 u. 15 der Gesamtanlage, Siidostansicht
aufgenommen am 12.04.2024
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