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Dipl.-Ing. Klaus - Dieter Zimmerling

Sachverstandiger fir Grundstiicksbewertung

Amtsgericht Celle

Volistreckungsgericht

NZS 39 K 11/20
MiuhlenstraRe 10

29221 Celle

Von der Ingenieurkammer Niedersachsen
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstticken

Sachverstandigenburo Zimmerling
Am Botzelberg 9

29556 Suderburg

Tel.: 05826-950530

Mobil: 0177/5223789

Datum: 25. September 2021

GUTACHTEN

uber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem Reihenmittelhaus und Garage bebaute Grundstiick zu-
ziiglich Miteigentumsanteile an Verkehrsflachen

in 29229 Celle, Himmelsberg Nr. 9

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Celle 28656 Lfd. Nr. 1
Lfd. Nr. 4 (Teil von 1),
zzgl.
2/zu 1 und 3/zu1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Celle 27 1123, 1127, 1112, 1116

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2021 mit rd.
108.000 €

in Worten: einhundertachttausend Euro geschatzt.

Kurzzusammenfassung des Bewertungsobjektes siehe Punkt 1, Seite 4 des Gutachtens

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten incl. 10 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Kurzzusammenfassung des Bewertungsobjekts

Grundstiicksangaben:

Objektlage: Himmelsberg Nr. 9, 29229 Celle (postalisch)

Grundstick:  Gemarkung Celle, Flur 27, Flurstick 1123 (17 m?);
Gemarkung Celle, Flur 27, Flurstliick 1116 (175 m?);
Gemarkung Celle, Flur 27, Flurstick 1127 (664 m?);
Gemarkung Celle, Flur 27, Flurstick 1112 (101 m?);

Gesamtflache: 957 m2

Grundbuchangaben:

Grundbuch von Celle, Blatt 28654,
Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 4 (Teil von 1),

zzgl. 2/zu 1, Garagenhof 1/15 Miteigentumsanteil
zzgl. 3/zu 1 Wegeflachen 1/12 Miteigentumsanteil

@jekt: Bebautes Grundstiick mit einem Reihenendhaus
Baujahr: 1954, gem. Bauakte
Bauart: Massivbau;
Keller: e Voll unterkellert
Garage Vorhanden
Aulenanlagen Gartenflache
Ausstattungsstandard mittlerer Ausstattungsstandard,
Laminat, PVC, Fliesen, Teppichboden, Kunststofffenster,
Nutzung/Vermietung: Vermietet, Mietvertrag liegt nicht vor;
Hinweis: Zwangsverwaltung
Raumaufteilung Kellergeschoss:

Kellerinnenflur, 3 Kellerraume,

Erdgeschoss:
Innenflur, Kiiche, gr. Wohnraum; Terrasse

Obergeschoss:
Bad/WC, kl. Galerie, 3 Wohn- bzw. Schlafraume

Wohnflache: Wohn- und Nutzflache gesamt rd. 84 m2;
Baulasten: Kein Eintrag im BLV vorhanden;
Altlasten: Kein Eintrag im ALV vorhanden;
Besonderheiten: Es besteht ein Unterhaltungs- und Reparaturstau
Bewertungsstichtag: 01.09.2021
Ortsbesichtigung: 01.09.2021
Unbelasteter Verkehrswert: 108.000,00 €
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuick, bebaut
¢ mit einem Reihenmittelhaus
o mit Garage

Himmelsberg Nr. 9
29229 Celle

Grundbuch von Celle, Blatt 286586,
Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 4 (Teil von 1)
zzgl.

2/zu 1 und 3/zu 1

Gemarkung Celle, Flur 27, Flurstick 1123
Gemarkung Celle, Flur 27, Flursttick 1116
Gemarkung Celle, Flur 27, Flursttick 1127
Gemarkung Celle, Flur 27, Flurstick 1112

17 m?);

175 m?);
664 m?);
101 m?);

.~~~ A~

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Celle vom 01.06.2021
soll gemal § 74a Abs. 5 ZVG Uber den Verkehrswert des
Grundbesitzes das Gutachten durch den Sachverstandi-
gen schriftlich erstattet werden.

Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungs-
objektes einschlieflich seiner Bestandteile sowie den Wert
des mit zu versteigerndem Zubehdr angeben.

01.09.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)

Herr und Frau ,
der Sachverstandige nebst Mitarbeitern

Herr

Vom Auftraggeber wurden flir diese Gutachtenerstellung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug v. 15.04.2020 (Best.-
Verz., Abt. |, Abt. Il)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster

e Bauakteneinsicht

e Berechnungen zum Bewertungsobjekt

¢ Ausklinfte aus dem Baulastenverzeichnis

o Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

¢ Auskunft aus Bodenrichtwertverzeichnis

¢ Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flir
den Landkreis Celle

¢ Auskunft aus dem Gewerberegister
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¢ Auskilnfte zu offentlich- und privatrechtlichen Gegeben-
heiten

¢ Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes

¢ Ubersichtsplan der Lage des Ortes (groRraumige Lage)

e Ortsplan (kleinrdumige Lage)

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Téatigkeiten bei der
von: Gutachtenerstellung durchgefihrt:
¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung
Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrages

Folgende Raume, Bauteile bzw. Gebaudeteile waren im Besichtigungstermin nicht zuganglich und
konnten nicht besichtigt werden:

. Fertigteilgarage auf Flurstiick 1123: nicht besichtigt

Die baulichen Gegebenheiten werden fiktiv als normal eingestuft und in dieser Wertermittlung nicht
gesondert berucksichtigt

Die baulichen Gegebenheiten des Wohnhauses weichen in den Grundrissen (KG, EG und OG)
geringfigig von (Versatz von nicht tragenden Innenwanden) den vorliegenden Grundrisszeichnun-
gen ab. Diese Abweichungen werden als nicht wertrelevant beztiglich der Wohn- und Nutzflachen
eingestuft.

2.4 MaRgaben des Auftraggebers
Das Gutachten soll gemal Schreiben vom 01.06.2021 folgende Angaben enthalten:

e Das Gutachten soll baldmdglichst flinffach (davon 2 ungebundene Exemplare), und auf CD ge-
speichert, eingereicht werden.

e Dem Gutachten sind Fotos der Gebaude und/oder der Ortlichkeiten sowie einfache Lage-/Gebéu-
deplane beizufligen.

e Ferner wird eine Ubersendung des Gutachtens in digitaler Form entgegengesehen.

Das Gutachten soll folgende Angaben enthalten:

¢ ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,

ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz,
ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschéatzt sind (Art und
Umfang),

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

ob ein Energieausweis vorliegt,

ob Altlasten (z. Bsp. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind;

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden; vorhandene Eintragungen, die den
Wert mindern oder erhéhen sind zu berlcksichtigen.

Personenbezogene Daten sind nicht in das Gutachten aufzunehmen, diese sind dem Auftraggeber
gesondert in einem Begleitschreiben mitzuteilen.

Der Besichtigungstermin sollte mit den betroffenen Beteiligten bzw. deren Vertretern vereinbart wer-
den.
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2.5 Angaben zu Mietern und Pachtern

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag
vermietet.

Mieter: Herr und Frau

Mietvertrage lagen dem Sachverstandigen nicht vor.

Mietereinbauten: Gemal Auskunft im Besichtigungstermin befinden sich im
Klchenbereich der Elektroherd und die Geschirrsplilma-
schine sowie im Treppenhausbereich der Treppenlift im Ei-
gentum der Mieter.

2.6 Angaben zur Verwalterin / Verwalters nach dem WEG
Keine Verwaltung nach dem WEG.

2.7 Angaben zum Gewerbebetrieb

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Gewerberegister
des Ordnungsamtes der Stadt Celle vom 09.07.2021 liegt
zum Wertermittlungsstichtag folgende Gewerbeanmel-
dung vor:

Name:
Art: Kfz- und Wohnwagenhandel im Im- und Export sowie
Vermittlung

2.8 Angaben zu Maschinen und Betriebseinrichtungen (nicht mitgeschatzt)
Maschinen- und Betriebseinrichtungen wurden im Rahmen
der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

2.9 Angaben zum Verdacht auf Hausschwamm

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden vom Sachver-
standigen keine Anzeichen auf das Vorhandensein von
Hausschwamm wahrgenommen. Weitergehende Untersu-
chungen wurden nicht vorgenommen.

2.10 Angaben zu baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen

Beanstandungen bzw. baubehordliche Beschrankungen
des Bewertungsobjektes zum Wertermittlungsstichtag la-
gen nach Durchsicht der Bauakte der Stadt Celle nicht vor.

2.11 Angaben zum Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2.12 Angaben zum Verdacht auf Altlasten

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Celle, FD 64 Um-
welt- und Klimaschutz, vom 15.06.2021 ist das Bewer-
tungsgrundstiick nicht als Altlastverdachtsflache (ALVF) im
Altlastenkataster der Stadt Celle gekennzeichnet.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Stadt/Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:
(s. Anlage 1)

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in

der Stral3e und im Ortsteil;

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Niedersachsen
Stadt Celle

Die Stadt Celle gliedert sich in 17 Stadtteile.

Vorwerk ist ein Ortsteil der Stadt Celle in Niedersachsen,
der nordéstlich des Stadtzentrums liegt.

Einwohner: rd. 2700

Postleitzahl: 29229

nachstgelegene groRere Stadte:
Braunschweig, Uelzen, Lineburg, Hannover,
Landeshauptstadt:

Hannover (ca. 41 km entfernt)
Bundesstral3en:

B 214, B 3,

Autobahnzufahrt:

BAB Braunschweig — Watenbuttel, A2;
BAB Beinhorn A 37;

BAB Schwarmstedt A 7;

Bahnhof:

Celle Hbf.

Flughafen:
Hannover — Langenhagen (ca. 44 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBllaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung)

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, 2geschossige Bauweise;
Reihenhausbebauung

eben

GrundsticksgroRRe:
insgesamt 957 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Hauptgrundstick mit Miteigentumsanteilen an Nebenfla-
chen;

Wohnsammelstraflie
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StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versor-

gung;
Kanalanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. DarlUberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 15.04.2021 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Celle,
Blatt 28656 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1 beschrankt personliche Dienstbarkeit,

(Recht zum Betrieb einer Transformatorenstation), lastend
auf allen Miteigentumsanteilen am Flurstlick 1127;

Ifd. Nr. 2 Grunddienstbarkeit

(Pflicht zur Duldung von Schmutz- und Regenwasserleitun-
gen) zugunsten der angrenzenden Flurstlicke

Die vorgenannten Grundbucheintragungen werden flr das
Bewertungsobjekt als nicht wertrelevant eingeschatzt und
in der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind dem Sachver-
standigen im Rahmen dieser Wertermittlung nicht bekannt
geworden.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
verstandigen schriftlich erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt gemaf schriftlicher Aus-
kunft der Stadt Celle keine Eintragungen.

Seite 9 von 42



Dipl. - Ing. Klaus - Dieter Zimmerling Amtsgericht Celle NZS 39 K 11/20

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan Nr. 67 folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,2 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,35 (Geschossflachenzahl);
o} = offene Bauweise;
Textl. Festsetzungen

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImnmoWertV)
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlick ist geman telefonischer Aus-
kunft des Bauamtes der Stadt Celle beztiglich der Beitrage
und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG abgabenfrei.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufdenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen'und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt.

4.2 Reihenmittelhaus Nr. 9

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Reihenmittelhaus
zweigeschossig;
unterkellert;
der Dachraum ist nicht ausbaufahig
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Baujahr:

Aulenansicht:

1954 (gemal Bauakte)

insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel glatt verputzt;
Fenstereinfassungen verputzt

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Kellerinnenflur, 3 Kellerrdume,
KellerauRentreppe;
Erdgeschoss:

Innenflur, Kiiche, gr. Wohnraum;
Terrasse

Obergeschoss:

Bad/WC, kl. Galerie, 3 Wohn- bzw. Schlafrdume

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament gemaR Bauunterlagen
Kalksandsteinmauerwerk, Mauerwerk, Ziegelmauerwerk
Mauerwerk

Stahlbeton, Holzbalken;

KellerauRRentreppe:

Beton

Kellertreppe:

Beton

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas)
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

mit Laminat, PVC, Teppichboden, Fliesen
Terrasse Waschbetonplatten

glatter, einfacher Putz mit Tapete,
Sanitarbereiche: Fliesen, raumhoch;
Klche: Fliesenspiegel

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage

Hauseingangstir:
Kunststoff

Innenturen:

einfache Tiren, aus Holzwerkstoffen, tlw. Lichtausschnitt
einfache Schlésser und Beschlage;

Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Handwaschbecken,;
weilte Sanitarobjekte, Entliftung Gber Fenster

nicht in-der Wertermittlung enthalten

Obergeschoss: Eckbereich Aulenwand Feuchtigkeits-
schaden

4.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Garage

Garage;
Baujahr: 1993;

Lage: Garagenhof, Flurstick 1123

Bauart: Fertiggarage System

Eingangstreppe, Eingangstiberdachung, Kellerauf3en-
treppe

Kellergeschoss: Feuchtigkeitsschaden

Der bauliche Zustand ist uberwiegend normal.
Es besteht ein Unterhaltungs- und Reparaturstau.

Aullenansicht: Stahlbetonwande, verputzt und gestrichen;

Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Dichtungsbahnen;

Tor: Stahlschwingtor;
Boden: Beton

Bruttogrundflache: 5,70 m x rd. 2,98 m

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefes-

tigung, Terrasse, Grunflachen,

Standplatz fir Mulltonnen, Einfriedung (Zaun)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fur das mit einem Reihenmittelhaus bebaute Grund-
stlick in 29229 Celle, Himmelsberg Nr. 9 zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2021 ermittelt.

Grundstucksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Celle 28656 1+ 4(Teilvon 1),

zzgl. 2/zu

und 3/zu1
Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Celle 27 1123 17 m?
Celle 27 1116 175 m?
Celle 27 1127 664 m?
Celle 27 1112 101 m?
Flache insgesamt: 957 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieflich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbe-
reiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom
Ubrigen Grundstlcksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verau-
Rert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A Bebautes Grundstiick Wohnhaus Reihenmittelhaus 175 m?
B Bebautes Grundstlick Garage Garage 17 m?
C 2/zu1 Garagenhof 1/15 MEA Garagenhof 664 m?
D 3/zu1 Weg Reihenhausanlage 1/12 MEA Wegeflache 101 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 957 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Er-
tragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21 — 23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bau-
teilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der bau-
lichen und nichtbaulichen Au3enanlagen) ermittelt.
Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17 — 20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergeb-
nis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berech-
nungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
Der Ertragswert nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren (gem. § 17 Abs. 2 ImmoWertV) ergibt
sich als Summe von abgezinstem Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
sowie des Bodens.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuick
unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezo-
gen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
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Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlg-
lich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Be-
wertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerk-
malen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berucksichtigen.

5.3 Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich ,,A Bebautes Grundstiick Wohnhaus*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = keine Angabe

Erg. Art der Nutzung = MFH

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 01.09.2021

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =~ WA (allgemeines Wohngebiet)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache = Gesamtgrundstlick = 957 m?
Bewertungsteilbereich = 175 m?

Erg. Art der Nutzung = RMH

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.09.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2020 01.09.2021 x 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 123,05 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 175 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

Zuschnitt lageublich lagelblich X 1,00

Erg. Art der Nut- MFH RMH x 1,00
zung

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert 123,05 €/m?
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Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 123,05 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 123,05 €/m?
Flache X 175 m?
abgabenfreier Bodenwert = 21.533,75€
rd. 21.500,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2021
insgesamt 21.500,00 €.

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels der vom ortlichen Gutachterausschuss veréffentlichten Bodenpreisindexreihe fir individuelles Bauland
im Bereich der Stadt Celle.

Index 2019: 124

Index 2020. 143

Als zeitliche Anpassung an diesen ausgewiesenen Entwicklungstrend wird in dieser Wertermittlung eine Boden-
preisentwicklung in H6he von rd. 10 % p.a. geschatzt und berlcksichtigt. Evil. eintretende Abweichungen von
dieser Schatzung sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.
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5.4 Sachwertermittiung Bewertungsteilbereich ,,A Bebautes Grundstiick Wohnhaus*

5.4.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Reihenmittelhaus Nr. 9

Berechnungsbasis

o NHK am Wertermittlungsstichtag

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 153,54 m?
Baupreisindex (BPI) 01.09.2021 (2010 = 100) 139,0
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 685,00 €/m? BGF

952,15 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude 146.193,11 €
e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile 2.500,00 €
¢ besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 148.693,11 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre
e prozentual 70,00 %
e Betrag 104.085,18 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 44.607,93 €
¢ besondere Bauteile 500,00 €
¢ besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 45.107,93 €
Gebaudesachwerte insgesamt 45.107,93 €
Sachwert der AuRenanlagen + 2.255,40 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 47.363,33 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 21.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 103.294,99 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 9.500,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich ,,A Be- = 93.794,99 €
bautes Grundstiick Wohnhaus*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 103.294,99 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Bebautes = 9.500,00 €
Grundstiick Wohnhaus*

rd. 93.794,99 €

93.800,00 €

5.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflaichen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und

17);
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bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der
NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergdnzung) entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus Nr. 9

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise: Reihenmittelhauser

Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude ‘ = 685,00 €/m? BGF

| rd. | 685,00€m?BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpo-
liert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese sind auf-
grund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegeniber dem Aus-
bauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln
erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage
in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen
sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fir beson-
dere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Reihenmittelhaus Nr. 9

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)

Kelleraufientreppe 2.500,00 €

Hauseingangstreppe mit Uberdachung 500,00 €

Summe 2.500,00 € 500,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal
in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durch-
schnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auftenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Auflenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (45.107,93 €) 2.255,40 €
Summe 2.255,40 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Re-
gion, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

¢ des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Anmerkung: Die angesetzten Kosten entsprechen den Aufwendungen zur Beseitigung der im Bereich des
Gebaudes bestehenden Bauschaden, Baumangel und Renovierungs- und Modernisierungsbedarf, wie sie er-
forderlich sind, die baulichen Anlagen in einem dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zu-
stand zu versetzen.

An dieser Stelle muss aber darauf hingewiesen werden, dass der Sachverstandige fiir Grundstiicksbewertun-
gen die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tberschlagig
schatzen kann, da er die betreffenden Gebaude nur zerstérungsfrei und nach auflerem Anschein untersuchen
kann und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung i.Z.m. der Verkehrswertermittlung erfolgt. Hierzu
ware ein Sachverstandiger flir Bauschaden erforderlich. Es wird somit ausdriicklich angemerkt, dass die ge-
machten Angaben allein aufgrund der Inaugenscheinnahme bei den Ortsbesichtigungen ohne jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -7.500,00 €
o Keller: Feuchtigkeitsschaden Mauerwerk -5.000,00 €
e _Sanierung/Unterhaltung Kellerauf3entur -1.000,00 €
e  Obergeschoss: Feuchtigkeitsschaden Deckenbe- -1.500,00 €
reich Gebaudevorderseite
Unterstellte Modernisierungen -2.000,00 €
e  Allgemeiner kleinteiliger Unterhaltungs- und Repa- -2.000,00 €
raturstau pauschal
Summe -9.500,00 €
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5.5 Ertragswertermittlung Bewertungsteilbereich ,,A Bebautes Grundstiick Wohnhaus*

5.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Reihenmittelhaus Nr. 9 |1 | Wohnung EG, 84,00 5,50 462,00 5.544,00
oG
Summe 84,00 - 462,00 5.544,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 5.544,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.334,88 €
jahrlicher Reinertrag = 4.209,12 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,17 % Liegenschaftszinssatz

und n= 21 Jahren Restnutzungsdauer x 18,524
kapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 77.969,74 €
abgezinster Bodenwert + 16.834,50 €
(0,783 x 16.900,00 €)
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 94.804,24 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 9.500,00 €
Ertragswert des Grundstiicks = 85.304,24 €
rd. 85.300,00 €

5.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Fur das Bewertungsobjekt mit seiner Bebauung lagen dem Sachverstandigen fiir diese Wertermittlung keine
aktualisierten Planunterlagen der Bauakte vor. Tiw. Kleinflachige Grundrissveranderungen von nicht tragen-
den Innenwanden wurden in den Geschossen (KG, EG u. OG) vorgenommen.

Hilfsweise wurden die Wohn- und Nutzflachen wurden mittels Umrechnungsfaktoren aus der Bruttogrundfla-
che des Gebaudes errechnet und auf Plausibilitat gepruft.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten flr mit dem Be-
wertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e ‘aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e\ aus gemeinsamen Mietableitungen im oOrtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,

e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fir alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 300,00
Instandhaltungskosten 11,00 924,00
Mietausfallwagnis 2,00 110,88
Summe 1.334,88
(ca. 24 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Ergadnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind,
bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

diskontierter Bodenwert

Es wird der gesondert.im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den Ertradgen zuge-
ordnet wird, mit dem Liegenschaftszinssatz Uber die Restnutzungsdauer abgezinst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -7.500,00 €
o Keller: Feuchtigkeitsschaden Mauerwerk -5.000,00 €
e _Sanierung/Unterhaltung Kellerauf3entir -1.000,00 €
e  Obergeschoss: Feuchtigkeitsschaden Deckenbe- -1.500,00 €
reich Gebaudevorderseite
Unterstellte Modernisierungen -2.000,00 €
e  Allgemeiner kleinteiliger Unterhaltungs- und Repa- -2.000,00 €
raturstau pauschal
Summe -9.500,00 €

Seite 20 von 42



Dipl. - Ing. Klaus - Dieter Zimmerling Amtsgericht Celle NZS 39 K 11/20

5.6 Bodenwertermittiung Bewertungsteilbereich ,,B Bebautes Grundstiick Garage*“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache = keine Angabe

Nutzung = MFH

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 01.09.2021

Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache =  Gesamtgrundstiick =957 m?
Bewertungsteilbereich = 17 m?

Nutzung = Garage

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum  Wertermittlungsstichtag
01.09.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 31.12.2020 01.09.2021 X 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 123,05 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 17 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der- baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Zuschnitt lageublich lageublich X 1,00
Nutzung MFH Garage X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 123,05 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 123,05 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 123,05 €/m?
Flache X 17 m?
abgabenfreier Bodenwert = 2.091,85 €
rd. 2.090,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2021 insgesamt 2.090,00 €.
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5.7 Sachwertermittiung Bewertungsteilbereich ,,B Bebautes Grundstiick Garage*

5.7.1 Sachwertberechnung

o NHK am Wertermittlungsstichtag

Gebaudebezeichnung Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 16,99 m?
Baupreisindex (BPI) 01.09.2021 (2010 = 100) 139,0
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 485,00 €/m? BGF

674,15 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude 11.453,81 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 11.453,81 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
e prozentual 46,67 %
e Betrag 5.345,49 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 6.108,32 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 6.108,32 €
Gebaudesachwerte insgesamt 6.108,32 €
Sachwert der AuBenanlagen + 305,42 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 6.413,74 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.090,00 €
vorlaufiger Sachwert = 8.503,74 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung analog Wohnhaus) x 1,50
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Be- = 12.755,61 €
bautes Grundstiick Garage*“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert fir den Bewertungsteilbereich ,,B Bebautes = 12.755,61 €
Grundstiick Garage*“

rd. 12.800,00 €

‘ Aulenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % (analog Wohnhaus) der Gebaudesachwerte 305,42 €
insg. (6.108,32 €)
Summe 305,42 €
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5.8 Ertragswertermittlung Bewertungsteilbereich ,,B Bebautes Grundstiick Garage“

5.8.1 Ertragswertberechnung

Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Garage 2 |Garage 1,00 - 40,00 480,00

Summe - 1,00 40,00 480,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 480,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters, analog Wohnhaus)

(24,08 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 115,58 €

jahrlicher Reinertrag = 364,42 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,17 % Liegenschaftszinssatz, analog Wohnhaus

und n= 32 Jahren Restnutzungsdauer x 26,564

kapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 9.680,45 €

abgezinster Bodenwert + 1.440,01 €

(0,689 x 2.090,00 €)

vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 11.120,46 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Grundstiicks = 11.120,46 €
rd. 11.100,00 €

5.9 Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich ,,C 2/zu1 Garagenhof 1/15 MEA“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstucksflache
Nutzung

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstucksflache

Nutzung

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.09.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

keine Angabe

MFH

01.09.2021

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Gesamtgrundstiick = 957 m?
Bewertungsteilbereich = 664 m?

Garagenhof

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

E1

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 31.12.2020 01.09.2021 X 1,07
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 123,05 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 664 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Zuschnitt lagelblich lageublich X 1,00
Nutzung MFH Garagenhof X 0,40 E1
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 49,22 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 49,22 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 49,22 €/m?
Flache X 664 m?
abgabenfreier Bodenwert = 32.682,08 €

rd. 32.700,00€

Die Flache des Bewertungsgrundstiicks ist als Verkehrsflache, hier als Wegeflache anzusehen. Richtwerte
fur Verkehrsflachen sind im Grundsticksmarktbericht des zustédndigen Gutachterausschusses nicht ausgewie-
sen. Vergleichswerte fir Bodenwerte von Verkehrsflachen liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

Die Anpassung der zu bewertenden Grundstiicksflache gegeniiber einem Ublicherweise bebauten Grundsttick
wird in Héhe von rd. 40% des Bodenrichtwertes sachverstandig aufgrund von Erfahrungswerten frei geschatzt

und vorgenommen.

5.10 Vergleichswertermittiung Bewertungsteilbereich ,,C 2/zu1 Garagenhof 1/15 MEA“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,C 2/zu1 Garagenhof 1/15 MEA* sind ergénzend zum
reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,C 2/zu1 Garagenhof 1/15 MEA*“
(vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,C 2/zu1 Garagen-

hof 1/15 MEA*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,C 2/zu1 Garagenhof 1/15

MEA*“

32.700,00 €

13.280,00 €

45.980,00 €

42.915,00 €

rd.

3.065,00 €

3.070,00 €

AuBenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

Flachenbefestigung, Zeitwertschatzung 664 m2 x i. M. 20,00

13.280,00 €

Summe

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

13.280,00 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -42.915,00 €
e Ifd. Nr. 2/zu 1 fremde Miteigentumsanteile mit -42.915,00 €
14/15, gerundet
Summe -42.915,00 €

5.11 Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich ,,D 3/zu1 Wegeflache 1/12 MEA“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache =  keine Angabe

Nutzung = MFH

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 01.09.2021

Entwicklungszustand = [ baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache =  Gesamtgrundstiick = 957 m?
Bewertungsteilbereich = 101 m?

Nutzung = Wegeflache

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.09.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2020 01.09.2021 x 1,07
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 123,05 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 101 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Nutzung MFH Wegeflache x 0,40 E1

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert 49,22 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 49,22 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 49,22 €/m?
Flache x 101 m?
abgabenfreier Bodenwert = 4.971,22 €
rd. 4.970,00 €
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E1

Die Flachen des Bewertungsteilbereiches sind als Verkehrsflachen, hier als Wege- und Griinflichen einzu-
stufen. Richtwerte fir Verkehrsflachen sind im Grundstiicksmarktbericht des zustandigen Gutachterausschus-
ses nicht ausgewiesen. Vergleichswerte fur Bodenwerte von Verkehrsflachen liegen dem Sachverstandigen
nicht vor.

Die Anpassung der zu bewertenden Grundstiicksflache gegeniiber einem Ublicherweise bebauten Grundsttick
wird in Héhe von rd. 40% des Bodenrichtwertes sachverstandig aufgrund von Erfahrungswerten frei geschatzt
und vorgenommen.

5.12 Vergleichswertermittiung Bewertungsteilbereich ,,D 3/zu1 Wegeflache 1/12 MEA“

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,D 3/zu1 Weg Reihenhausanlage 4.970,00 €
1/12 MEA* (vgl. Bodenwertermittlung)
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 2.525,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,D 3/zu1 Weg Rei- = 7.495,00 €
henhausanlage 1/12 MEA*
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 9 6.875,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,D 3/zu1 Weg Reihenhausan- = 620,00 €
lage 1/12 MEA*
rd. 620,00 €
Aulenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Befestigung und Grunflachen, 101 m2 x rd. 25,00 €/m2 2.525,00 €
Summe 2.525,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -6.875,00 €
e Ifd. Nr. 3/zu1, fremde Miteigentumsanteile 11/12 -6.875,00 €
Summe -6.875,00 €
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5.13 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.13.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrin-
dung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermalfien in die Nahe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:
¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und
¢ von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.13.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermit-
telten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stitzend angewendet.

Der Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der Summe der Sach-
und Ertragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert
Alfd. Nr. 4, (Teil von 1)

Bebautes Grundstlick Reihenmittelhaus, 85.300,00 € 93.800,00 €
B Ifd. Nr. 1

Bebautes Grundstiick Garage, 11.100,00 € 12.800,00 €
Summe Ifd. Nr. 1'und Ifd. Nr.'5 96.400,00 € 106.600,00 €
C 2/zu1 Garagenhof 1/15 MEA 3.070,00 € 3.070,00 €
D 3/zu1 Weg Reihenhausanlage 1/12 MEA 620,00 € 620,00 €
Summe Ifd. Nr. 2, 3 und 4 4.208,00 € 4.208,00 €
Gesamtsumme 100.090,00 € 110.290,00 €

5.13.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 110.290,00 €,
der Ertragswert mit rd. 100.090,00 € ermittelt.

5.13.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8
Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.
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Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den flr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertver-
fahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[110.290,00 € x 1,000 + 100.090,00 € x 0,360] + 1,360 = rd. 108.000,00 €.

5.13.5 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert flir das mit einem Reihenmittelhaus und Garage bebaute Grundstlick
in 29229 Celle, Himmelsberg Nr. 9 sowie zugehoriger Miteigentumsanteile an Verkehrs- und Wege-
flachen

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2021 mit rd.

108.000 €

in Worten: einhundertachttausend Euro
geschatzt.

Suderburg, den 25. September 2021

Dipl. — Ing.
Klaus — Dieter Zimmerling

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen,

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstuicken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte im Malstab ca. 1: unmaf3stablich
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MafRstab ca. 1: unmafstablich
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Ansichten Reihenmittelhaus Nr. 9

Anlage 6: Grundriss Kellergeschoss (Systemzeichnung)
Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss (Systemzeichnung)
Anlage 8: Grundriss Obergeschoss (Systemzeichnung)

Anlage 9: Garage, Ansicht, Grundriss, Schnittzeichnung

Anlage 10:  Fotodokumentation des Bewertungsobjektes
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Anlage 5: Ansichten des Wohnhauses

Vorderansicht

Ansicht Gebauderiickseite

(Entnommen der Bauakte, unmal3stablich)
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Anlage 6: Grundriss Kellergeschoss (Systemzeichnung)

(Entnommen der Bauakte, unmafstablich)
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Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss (Systemzeichnung)

(Entnommen der Bauakte, unmal3stablich)
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Anlage 8: Grundriss Obergeschoss (Systemzeichnung)

(Entnommen der Bauakte, unmal3stablich)
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Anlage 9: Garage, Ansicht, Grundriss und Schnittzeichnung

(Entnommen der Bauakte, unmal3stablich)
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Anlage 10: Fotodokumentation des Bewertungsobjektes

Reihenendhaus Nr. 9, Vorderansicht

Gebauderiickseite, Grundstlicksflache
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Innenflurbereich Ausbauzustand Bodenbelage

Innenflurbereich mit Treppenlift Wohnraum, Terrassenausgang
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Kellertreppe

Treppenanlage

Feuchtebelastetes Mauerwerk

Ausbauzustand Bodenbelage

OG-Decke Feuchtigkeitsschaden

Heizungsanlage
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Garage auf Flurstick 1123

Kellermauerwerk, Feuchtigkeitsschaden

Miteigentumsanteil an Garagenhofflache
Flurstick 1127

—_

Feuchteblésfetés Mauerwerk, AuBentreppe

Miteigentumsanteil an Flurstick 1127

<

Miteigentumsanteil an Wegeflache
Flurstick 1112

Kelleraul3entreppe

Seite 42 von 42





