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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Celle, AZ.: NZS 39 K 8/22
Auftragsdatum: Beschluss vom 14.10.2022, eingegangen am 22.10.2022

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

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

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohnhaus mit Garagengebédude
Objektanschrift: 29320 Siidheide, Berger Weg 12 (Bonstorf)
Grundbuchbezeichnung: ~ Grundbuch von Bonstorf Blatt 218 BV Ifd. Nr. 1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Bonstorf, Flur 7, Flurstiick 169/4

FlachengroBe: 1.038 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt konnte ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 28.04.2023
nur von der angrenzenden Stra3enfldche her besichtigen. Der Eigentiimer war mit Schreiben
vom 13.04.2023 {iber den Besichtigungstermin informiert worden, er war zum Termin nicht
anwesend und hatte die Objektbesichtigung nicht ermdglicht.

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich daher dieses Gutachten iiberwiegend in
Unkenntnis der Bausubstanz, der Ausstattung sowie der Beschaffenheit der baulichen
Anlagen und des Grundstiicks erstatten muss. Es wird in der Bewertung eine der
Gebiudeart entsprechende durchschnittliche Ausstattung und ein dem Alter
entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschiden unterstellt. Sollten hier
Abweichungen bestehen, konnen diese zu einem geringeren oder hoheren
Verkehrswert fiihren. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
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Objektbesichtigung wird in der Bewertung nicht vorgenommen! Dieser konnte nur
geraten werden und ist von der Hohe her nicht zu begriinden. Die Hohe eines
derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der Entscheidung eines jeden Interessenten,
der diese Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren ersteigern mochte und das
Risiko selbst abschéitzen muss!

Die Wertermittlungsmerkmale wurden, soweit mdglich, Ortlich aufgenommen.
Feststellungen wurden dabei nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer ordnungsgemaifen 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 28.04.2023, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualitiitsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der 28.04.2023, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 14.04.2023)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 14.04.2023)

- Grundbuchauszug v. 09.08.2022 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 28.08.2023 iiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Gemeinde Siidheide, 26.04.2023)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 26.04.2023 sowie Auskunft der Gemeinde Siidheide und des Abwasser-
verbands Ortzetal vom 23.08.2023)

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand (Gemeinde Siidheide, vom
23.08.2023)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Celle, 09.05.2023)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Celle, 26.04.2023)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Celle, 20.04.2023)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersidchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 17.04.2023)

- Auskuntft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 22.08.2023)

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

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

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



Verkehrswertgutachten WB 25/22 Seite 6

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Mieter oder Pachter wurden auf Anfrage nicht benannt.
- Ein Gewerbebetrieb wird dort vermutlich nicht gefiihrt.
- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden.

- Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht, konnte nicht festgestellt werden.
(kein Zutritt!)

- Baubehordliche Beschrankungen wurden nach Aktenlage bei der zustidndigen
Baubehorde des Landkreises Celle nicht bekannt.

- Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.

- Altlasten:
Nach Auskunft des Landkreises Celle -Amt fiir Umwelt und ldndlichen Raum, Wasser-
wirtschaft / Bodenschutz- ist das zu bewertende Grundstiick im Betriebsflachen- und

Altstandortkataster der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Celle weder als
Altlast noch als Altlastverdachtsflache eingetragen.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Celle

Gemeinde: Stidheide

Ortschaft: Bonstorf

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 73 km,

Hamburg ca. 100 km, Kreisstadt Celle ca. 30 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A7 (Hamburg-Hannover) ca. 30 km
- Bundesstra3en B3 (Hannover-Soltau) ca. 10 km,
B191 (Celle-Uelzen) ca. 20 km, B71 (Soltau-Uelzen)
ca. 18 km
- Bahnhof Celle ca. 30 km, Bahnhof Unterlif3 ca. 20 km
- Flughafen Hannover ca. 65 km
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Die Gemeinde Siidheide hat nach den Verdffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen rd. 11.600 Einwohner bei einer Fliche von 196,50 km? Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 59 Einwohner/km?. Gemill der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist bei einer moderaten
Wanderungsannahme fiir den Landkreis Celle in den néchsten zehn Jahren 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 iiber 13 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik
der Bundesagentur fiir Arbeit im Geschéftsstellenbezirk Celle bei 5,7 %.

Der Raum Celle wird durch die strahlenférmig 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 wird sich der Anschluss zum Bundesautobahnnetz in Richtung
Landeshauptstadt Hannover weiter verbessern. Der Bahnhof Unterli8 liegt fiir den
Regionalverkehr an der Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG, die die Grofstadte Hamburg
und Hannover verbindet. Uberregionale Zugverbindungen bestehen mit dem Bahnhof Celle.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Ortschaft Bonstorf der Gemeinde Siidheide,
ca. 5 km nordwestlich von dem Verwaltungssitz Hermannsburg entfernt, und tragt die
Lagebezeichnung: Berger Weg 12.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient gemischten Nutzungen mit dorflichem
Charakter. Die Umgebung ist mit Wohnhiusern nebst entsprechenden Nebengebduden
sowie auch mit baulichen Anlagen landwirtschaftlicher Betriebe bebaut. Ostlich angrenzend
befindet sich das Dorfgemeinschaftshaus mit dem Feuerwehrgerétehaus.

Die Region um Hermannsburg ist land- und forstwirtschaftlich geprégt, jedoch stellen auch
der Fremdenverkehr und einige GroBarbeitsstitten hier eine nicht unwesentliche
wirtschaftliche GroBle dar. Insbesondere werden in einem Radius von ca. 15 km auch
Truppeniibungspldtze und SchieBplitze betrieben. In Hermannsburg bzw. in den
umliegenden Ortschaften befinden sich Versorgungsmoglichkeiten z.T. {iber den téglichen
Bedarf hinaus, Kindergirten, schulische Einrichtungen sowie praktische Arzte. Weitere
Schulen, GroBarbeitsstitten, Fachdrzte, Freizeiteinrichtungen und solche fiir kulturelle
Zwecke sind im Kreisgebiet mit der Kreisstadt Celle ausreichend vorhanden. Eine
Bushaltestelle mit entsprechenden Verbindungen befindet sich wenige Gehminuten vom
Wertermittlungsobjekt entfernt. Mit der Hauptstrecke Hamburg-Hannover der Deutschen
Bahn AG bestehen bezogen auf die Bahnhofe Celle und UnterliiB Verbindungen an den
Schienenverkehr.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick ist von nahezu rechteckiger Geometrie und
soweit erkennbar nur leicht geneigt. Die Flachengrofe betrdgt gemidBl dem
Bestandsverzeichnis im Grundbuch 1.038 m? Das Grundstiick grenzt entlang seiner
Stidostseite auf einer Linge von ca. 20 m an die Straf3e ,,Berger Weg*.
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Nach Auskunft des Landkreises Celle -Amt fiir Umwelt und ladndlichen Raum,
Wasserwirtschaft / Bodenschutz- ist das zu bewertende Grundstiick im Betriebsflichen- und
Altstandortkataster der Unteren Bodenschutz- des Landkreises Celle weder als Altlast noch
als Altlastverdachtsflache eingetragen. Nach Aktenlage bei der zustdndigen Baubehorde des
Landkreises Celle sollten in das FErdreich des zu bewertenden Grundstiicks eine
Kleinkldranlage und ein Erdtank fiir Heizol eingebaut werden. Zwischenzeitlich erfolgte ein
Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung und an die zentrale Gasversorgung.
Beziiglich des Verbleibs bzw. der Entsorgung dieser Anlagen konnten oOrtlich keine
Feststellungen getroffen werden. Weitere diesbeziigliche Aussagen und solche zu den
Baugrundverhiltnissen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstdndigen moglich.

Das Wertermittlungsobjekt ist durch eine befestigte Strafle erschlossen. Anschliisse an die

offentliche Stromversorgung, Wasserversorgung, Gasversorgung und Abwasserentsorgung
sind vorhanden.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung ist das Wohnhaus. Des Weiteren ist ein Gargengebdude vorhanden.
Die Anordnung der baulichen Anlagen ist als zweckmifig anzusehen. Die Freifldchen des
zu bewertenden Grundstiicks sind begriint und die Wege- und Platzbereiche sind auch
befestigt.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
Bonstorf Nr. 2 ‘und Ortliche Bauvorschrift ,Kernorte Bonstorf“ der Gemeinde
Hermannsburg aus dem Jahr 2010. Der Bebauungsplan beinhaltet neben der Festlegung
seines Geltungsbereiches lediglich die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofle von
1.000 m? (Baugrundstiicke) und die Festsetzung der Grundflachenzahl 0,2, die nicht bei einer
Bebauung mit landwirtschaftlichen Betriebsgeb4uden gilt. Die Ortliche Bauvorschrift regelt
insbesondere die Zulédssigkeit von Dachformen und -farbgebungen. Weitere diesbeziigliche
Auskiinfte erteilt die zustindige Gemeinde Siidheide. Nach dem Flichennutzungsplan
(s. Anlagen, Abs. 5.4) liegt das Wertermittlungsobjekt im Dorfgebiet.

Fiir die Beurteilung der Bebaubarkeit hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung innerhalb
der im Zusammenhang bebauter Ortsteile gelegener Grundstiicke ist hier § 34 BauGB
maflgebend. Darin heil3t es: Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndiheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertmafigen Entwicklung
des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsdchlicher
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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 nach Auskunft der Gemeinde Siidheide beziiglich der
Beitrdge und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem
Niedersiachsischen Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Ausbau-
und ErneuerungsmafBnahmen sind demnach aktuell nicht geplant. Kiinftige MaBnahmen
konnen jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Celle ist auf dem Flurstiick des
Wertermittlungsobjektes und auch auf dem oOstlich abgrenzenden Nachbargrundstiick
(Flurstiick 169/6), insbesondere beziiglich einer Grenzbebauung, keine Baulast eingetragen.

2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung II des Grundbuches
In Abteilung II des Grundbuches ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Ein evtl. durch Zwangsversteigerungsvermerk bedingter Einfluss auf den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des unbelasteten
Grundstiicks zu ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

Mieter oder Piachter wurden auf Anfrage nicht benannt.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstice Anlagen

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind folgende Gebdude bzw. Gebidudeteile
bewertungstechnisch zu unterscheiden:

A: Wohnhaus
B: Garagengebiude

Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden mit den Aullenanlagen pauschal
in Ansatz gebracht.

Der Zutritt auf das Grundstiick und in die Gebdude wurde nicht gestattet!

Die Gebdudebeschreibung bezieht sich insofern auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen, soweit sie von der Stralle her erkennbar waren oder unter Verwendung der
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behordlichen Bauakte angenommen werden mussten. Die Funktionsweise und Technik
einzelner Bauteile und Anlagen wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert
tiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen insbesondere auch zu Baumingeln und
Bauschédden sowie Untersuchungen zu verwendeten Baustoffen und deren Wirkungen sind
nur durch Spezialsachverstindige moglich. Die Gebdudemalle und Flachenangaben wurden
der behordlichen Bauakte entnommen.

Gebédudeart:

Baujahr:

Grofle:

Winde:

Decken:

Dach:

Fenster/ Fenstertiiren:

Tiiren:

Fuf3boden:

Wohnhaus (A)

1975-1977
Brutto-Grundfliche: 15,49x9,99x3 = 464,24
3,22 x 1,49 = 4,80
469,04
rd. 469 m?

Wohnfliche: (s. Anlagen, Abs. 5.6) rd. 244 m?

Massivwinde mit Verblendmauerwerk, z. T. auch Holzbekleidung;
innen geputzt/bekleidet, Nassbereiche auch gefliest

Massivdecken iiber dem Keller- und Erdgeschoss,
im Dachgeschoss Holzbalkenkonstruktion des Daches

Satteldach mit Betondachsteinen

Kunststoffrahmen bzw. auch Holzrahmen mit Isolierverglasung
und AulBenrollliden

Holztiiren mit Futter und Bekleidung bzw. in Stahlzargen

Estrich/ Trockenbau mit zeitgemiBen Beldgen

Elektrische Installation: dem Alter und der Nutzung entsprechend

Sanitire Installation:

Beheizung:

Besondere Bauteile:

(bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste werthaltige Bauteile)

Baulicher Zustand:

Béider mit entsprechenden Sanitirobjekten im Erdgeschoss und
im Dachgeschoss; im Keller auch Dusche und WC (gem. Bauakte)

Warmwasserzentralheizung (vermutlich zwischenzeitlich von Ol-
auf Gasbefeuerung umgestellt), augenscheinlich auch mit Solar-

unterstiitzung und ggf. Ofenanschlussmoglichkeiten

Dachgaube

iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!
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Energetische Eigenschaften:

iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!
(Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt!)

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfBer 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 maf3geblichen
Stichtag unter Berlicksichtigung 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
verldngern oder verkiirzen.

Bei Anwendung der sonstigen fiir 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-
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 Beschreibung des Modells zur Ermittlung des vorlaufigen 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 Ein- und
Zweifamilienhduser 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 Wohnhéuser eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren. Eine wesentliche EinflussgroB3e ist dabei, gemal3 der
Modellbeschreibung des Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es berticksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebédudes verlangern. 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 Modellgroe, 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.

Das im Jahr 1977 errichtete Gebdaude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 ein
Alter von 46 Jahren. Aufgrund des nicht gestatteten Zutritts waren konkrete Feststellungen
zur weiteren Beurteilung nicht moglich. Die Restnutzungsdauer wird somit aus dem
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Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und dem Alter der
baulichen Anlage zum Wertermittlungsstichtag zu 24 Jahren errechnet.

Als das gemédll der Modellvorgabe des Gutachterausschusses fiir das Vergleichs-
wertverfahren zu ermittelnde modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des
Wertermittlungsstichtages (2023) abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich
der Restnutzungsdauer (24 Jahre) das Jahr 1977.

Gebidudeart: Garagengebiude (B)

Baujahr: 1975-1977

GroBe: Brutto-Grundfléche: 6,62 x 5,74 = 38,00
rd. 38 m?

Winde: Massivwinde mit Verblendmauerwerk

Dach: Pultdach mit Wellasbest! (gem. Bauakte)

Fenster: Glasbausteine

Tiiren: 2 Stahlschwingtore

FuBbdden: Zementestrich auf Unterbeton

Elektrische Installation: dem Alter und der Nutzung entsprechend

Baulicher Zustand: iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!

Restnutzungsdauer:

Das im Jahr 1977 errichtete Gebdude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 ein
Alter von 46 Jahren. Aufgrund des nicht gestatteten Zutritts waren konkrete Feststellungen
zur weiteren Beurteilung nicht moglich. Die Restnutzungsdauer wird somit aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren und dem Alter der
baulichen Anlage zum Wertermittlungsstichtag zu 14 Jahren errechnet.

Bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen, ggf. auch Brunnen

- Grundstiicksbefestigungen (z.T. eingewachsen),
vorgelagerte Holzterrasse zum Wohnhaus

- Bewuchs/Bepflanzungen

- Einfriedungen (z.T. nicht vorhanden)
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2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem individuell gestaltetem
Gebédudebestand. Die allgemeine Wohnlage in einer Entfernung von ca. 5 km zu dem
Verwaltungssitz Hermannsburg und in einer Entfernung von ca. 30 km zur Kreisstadt Celle
ist als eher ungiinstig anzusehen. Besonders positiv ist hingegen die Randlage zu dem
Landschaftsschutzgebiet ,,Siidheide im Landkreis Celle* mit umfangreichen Moglichkeiten
der Freizeitgestaltung und der Erholung in der freien Natur hervorzuheben. Die
Marktgéngigkeit des Objektes sollte sich grundsitzlich als positiv erweisen. Es bestehen
Unwigbarkeiten wegen des nicht ermoglichten Zutritts, der bauliche Zustand ist
iiberwiegend unbekannt. Nach den Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren
Grundstiicksmarktdaten besteht zum Ende ihres Berichtszeitraumes regional nach einem
starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten Jahren auf dem Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhéduser derzeit eine Unsicherheit hinsichtlich der weiteren Preisentwicklung.

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 wund tatsidchlichen 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

Grundsatzlich  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.
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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 Gebéudes 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 regelmifBig nach den allgemeinen Wertverhéltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 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 Ertrigen 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
Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Baumangeln 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
Abschlége 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
Berticksichtigung der im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstéinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.
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Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Wohngrundstiick. Derartige Objekte werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmoglichkeiten beurteilt und im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwerts gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist. Daher
wird das Sachwertverfahren angewendet. Zur Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhiltnisse steht ein vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Braunschweig-
Wolfsburg mit den Grundstiicksmarktdaten 2023 verdffentlichter Sachwertfaktor fiir Ein-
und Zweifamilienhéduser zur Verfiigung, der auf seine Eignung tiberpriift wurde und der sich
bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen
lasst.

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
2023 einen Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht, der auf seine
Eignung iiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen lisst.

3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhéltnisse

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 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 vorldaufigen Sachwerte
gegeniibergestellt und Einfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren verdffentlicht 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 Modellanséitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitdt). 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 Modellkonformitét erforderlich ist.

Die Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein-
und Zweifamilienhduser des zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde,
wie nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten veroffentlicht und ist
modellkonform anzuwenden.
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Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Ein- und Zweifamilienhduser des zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde,
wie nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten ver6ffentlicht und ist
modellkonform anzuwenden.

Weitere Informationen zu den Modellen zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse
im Sachwertverfahren und im Vergleichswertverfahren, insbesondere zu den signifikanten
Merkmalen als EinflussgroBen hinsichtlich ihres Wertebereichs der untersuchten
Stichproben sowie als Merkmalsausprigungen beziiglich des Wertermittlungsobjekts mit
dem sich jeweils dazu ergebenden Faktor, werden bei der Durchfiihrung des jeweiligen
Wertermittlungsverfahrens dargestellt.
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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, die hier zu beriicksichtigen wére, nicht ergibt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, flir die der zustiandige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg zum Stichtag
01.01.2023 einen Bodenrichtwert von 16,- €/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: Dorfgebiet

Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung iiberpriift 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 16,- €/m?2.

Fiir die Grundstiicksfldche errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebaude- und Freifliche 1.038 n* x 16,00 €m? = 16.608 €

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 vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor.
Zusitzlich kann eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich
sein. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Sachwert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen)

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

Brutto-Grundfldche

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 ImmoWertV) berechnet
(s. Anlagen, Abs. 2.4).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flichen-, 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 (Gebédudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe.
Die Gebdude- bzw. Gebaudeteile des Wertermittlungsobjektes werden von mir entsprechend
thren Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

A. Wohnhaus

Das Wohnhaus ist nach sachgerechter Abwigung unter Wiirdigung der tatséchlichen
Objekteigenschaften mit seiner Brutto-Grundfldche von 469 m? insgesamt der Gebéaudeart
1.01 zuzuordnen.

Wegen des nicht gestatteten Zutritts ist eine Qualifizierung der baulichen Anlage auf der
Grundlage der dazu ausgewiesenen Kostenkennwerte und der zugehorigen Standardstufen
(s. auch Anlage 4 III der TmmoWertV) hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen nicht moglich. Es wird daher von einem durchschnittlichen
Gebdudestandard mit der Standardstufe 2,5 ausgegangen. So ergibt sich fiir die bauliche
Anlage unter Anwendung des Korrekturfaktors 1,05 (freistehende Zweifamilienhduser)
entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der Kostenkennwert der NHK 2010 zu:

820 €/m? BGF, Standardstufe 2,5
B: Garagengebiude
Fiir diese bauliche Anlage ergibt sich unter Bertlicksichtigung der Gebdudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebdudestandard (Ausstattung) in Anlehnung an die Gebdudeart

14.1 der Kostenkennwert NHK 2010 zu:
365 €/m? BGF, Standardstufe 3,5
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Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der ImmoWertV sind gemid3 der Modell-
beschreibung des Gutachterausschusses bei der Berechnung der Brutto-Grundfldche nicht
erfasste werthaltige Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordédcher) und Besonderheiten
der Gebdudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z.B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit
des Dachgeschosses) zusétzlich in den Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Bezogen auf das Wohnhaus wird zur Beriicksichtigung der besonderen Bauteile geméaf
Gebidudebeschreibung (Dachgaube) ein Zuschlag von 22.000 € 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
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Gemifl den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebéduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Veroffentlichung zur Anwendung. Im konkreten
Wertermittlungsfall ergeben sich dazu folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag =158,9
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 ergibt sich somit zu

A. Wohnhaus 24 Jahre / 70 Jahre = 0,34

B. Garagengebiude 14 Jahre / 60 Jahre = 0,23

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:
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Gebiude/ Gebiudeteil A B
Gebidudeart Wohnhaus [Garagengebdude
Brutto-Grundfldche (BGF) [?] 469 38

X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/n?] 820 365
+ ggf. Berlicksichtigung baulicher [€] 22.000 0
Besonderheiten / von den NHK nicht
erfasste einzelne werthaltige Bauteile
X Baupreisindex (Stichtag) 158,9 158,9
/ Baupreisindex (2010) 90,1 90,1
= durchschnittliche Herstellungskosten 717.043 24.461
X Regionalfaktor 1,0 1,0
x  Alterswertminderungsfaktor 0,34 0,23
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 243.795 5.626
Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne Aullenanlagen) [€] 249.421

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Soweit wertrelevant, sind die vorldufigen Sachwerte der jeweils fiir die Objektart {iblichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen zu ermitteln. Ublich sind gemiB 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 15.000 €.

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 16.608 €

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche AulBenanlagen) 249421 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen 15.000 €

= Vorlaufiger Sachwert 281.029 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat fiir den Bereich
des Landkreises Celle einen Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des Modells
zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte 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 Aktualitidt in Bezug auf den malBgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe des §9 Abs. 1 Sidtze 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
Einflussgrofen abhingig sein. Die Ermittlung der Einflussgréfen in dem jeweiligen Modell
obliegt = der Zustindigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
Einflussgrofen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser Einflussgroflen den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:
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Das Primirdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schétzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Berlicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundar-
diagrammen aufgefiihrt.

Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 1,19 ist'nach den
Angaben des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.07.2022 bezogen. Nach
Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses liegen dariiber hinaus aufgrund
der unsicheren Datenlage keine Untersuchungsergebnisse zur weiteren Preisentwicklung
vor. Es besteht zum Ende des Berichtszeitraumes regional nach einem starken Ansteigen der
Kaufpreise in den letzten Jahren auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser derzeit
eine Unsicherheit hinsichtlich der weiteren Preisentwicklung.

Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Marktsituation
ermittle ich den marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Wertermittlungsobjektes durch

Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit dem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor gerundet wie folgt:

281.029€x 1,19 ~  334.000 €

Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der Marktanpassung
gef. 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 Modellansidtzen abweichen.

Wegen des nicht ermdglichten Zutritts sind die Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks liberwiegend unbekannt. Es
wird ein dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschéden unterstellt. Zu-
oder Abschliage zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale konnen somit nicht angebracht werden.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert und betrégt:
334.000 €
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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 Bezugsgrofe des Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach
Mafgabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Berticksichtigung
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 Ein- und Zweifamilienhduser 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 maligeblichen Stichtag und
hinsichtlich Représentativitit 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.

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 Bezugsgrole der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnflache gewéhlt.

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 fithren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeffizienten aufgefiihrt.
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Das Primidrdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
flihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundiardiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

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

Merkmal Auspragung Faktor
Lage (Bodenrichtwert) 16 €/m?

Modifiziertes Baujahr 1977 1.854
Wohnflache 244 m? x 0,72
Grundstiicksgrofie 1.038 m? x 1,02
Standardstufe 2,5 x 1,00
Garage / sonstiges *) Garagengeb. (2 Stellplitze) | x 1,02
Lage im Kreis Nordkreis x 093

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 1.292

*) Das Normobjekt enthélt eine Garage. In der vorliegenden Wertermittlung sind davon
abweichend ein Garagengebdude mit 2 Einstellpldtzen vorhanden. vorhanden. Dieser
wertbeeinflussende Umstand wird mit dem Faktor 1,02 gewiirdigt.

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

1.292 €/m*x 244 m*> = 315.248€

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorldufige Vergleichswert bezieht sich gemdf den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.07.2022. Nach Konsultation der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses liegen dariiber hinaus aufgrund der unsicheren Datenlage keine
Untersuchungsergebnisse zur weiteren Preisentwicklung vor. Es besteht zum Ende des
Berichtszeitraumes regional nach einem starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten
Jahren auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser derzeit eine Unsicherheit
hinsichtlich der weiteren Preisentwicklung.
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Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Marktsituation
ermittle ich den vorldufigen Vergleichswert als marktangepassten vorldufigen
Vergleichswert gerundet zu

315.000 €

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 Modellansédtzen abweichen.

Wegen des nicht ermdglichten Zutritts sind die Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks liberwiegend unbekannt. Es
wird ein dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschéden unterstellt. Zu-
oder Abschlige zur Berlicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale kdnnen somit nicht angebracht werden.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit

dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und betragt:
315.000 €

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 Wohngrundstick mit einem individuell gestaltetem
Gebdudebestand. Die allgemeine Wohnlage in einer Entfernung von ca. 5 km zu dem
Verwaltungssitz Hermannsburg und in einer Entfernung von ca. 30 km zur Kreisstadt Celle
ist als eher unglinstig anzusehen. Besonders positiv ist hingegen die Randlage zu dem
Landschaftsschutzgebiet ,,Stidheide im Landkreis Celle* mit umfangreichen Mdglichkeiten
der Freizeitgestaltung und der Erholung in der freien Natur hervorzuheben. Die
Marktgingigkeit des Objektes sollte sich grundsitzlich als positiv erweisen. Es bestehen
Unwigbarkeiten wegen des nicht ermoglichten Zutritts, der bauliche Zustand ist
iiberwiegend unbekannt. Nach den Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren
Grundstiicksmarktdaten besteht zum Ende ihres Berichtszeitraumes regional nach einem
starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten Jahren auf dem Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser derzeit eine Unsicherheit hinsichtlich der weiteren Preisentwicklung.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiihren zu einem Sachwert von 334.000 € und
zu einem Vergleichswert von 315.000 €. Die Wertermittlungsverfahren sind im konkreten
Wertermittlungsfall als gleichgewichtig anzusehen. So werden mit dem Sachwertverfahren
insbesondere der bauliche Zustand und die Ausstattungsmerkmale beurteilt, wihrend im
Vergleichswertverfahren auch die Marktlage gut reflektiert wird.
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Es bestehen Unwiigbarkeiten wegen des nicht gestatteten Zutritts. Abweichungen
gegeniiber den Annahmen in diesem Gutachten konnen zu einem geringeren oder
hoheren Verkehrswert fiithren. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Objektbesichtigung wurde in der Bewertung nicht vorgenommen. Die Hohe eines
derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der Entscheidung eines jeden Interessenten,
der diese Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren ersteigern mochte und das
Risiko selbst abschiitzen muss!

Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umsténde insbesondere die
Marktsituation beriicksichtigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage
der zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren durch Mittelbildung aus dem Sachwert
und dem Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 28.04.2023 gerundet zu

325.000.- €

in Worten: dreihundertfiinfundzwanzigtausend Euro

Suderburg, den 31.08.2023
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S. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte
© 2023 Malfistab ~ 1:5000

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

Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2023 Mafstab ~1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

Kein Zutritt ! (auf Grundlage der behérdlichen Bauakte, nur zu Ubersichtszwecken)

Wohnhaus, Grundriss-Skizze Erdgeschoss

Wohnhaus, Grundriss-Skizze Dachgeschoss
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Wohnhaus., Grundriss-Skizze Kellergeschoss

Schnitt-Skizze Wohnhaus Schnitt-Skizze Garagengebiude
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Ansicht-Skizze Nordost

Ansicht-Skizze Nordwest
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5.6 Wohnfliiche

(aus der behordlichen Bauakte des Landkreises Celle ibernommen)

Eine Uberpriifung war aufgrund des nicht gestatteten Zutritts nicht moglich! Die bewertungs-
technisch zugrunde zu legende Wohnflache ermittle ich hier somit gerundet zu

244 m’
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5.7 Fotodokumentation

Foto 1: Wohnhaus, Siidostansicht
aufgenommen am 28.04.2023

Foto 2: Garagengebiude, Siidostansicht
aufgenommen am 28.04.2023
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