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Dipl.-Ing. (Ass.) HEIKO BODE

von der Ingenieurkammer Niedersachsen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anschrift:  Ribenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren
Telefon: 05825 /83 13 93

Fax: 05825 /98 57 45

E-Mail: post@bode-wert.de

Auftragsnummer:  ()07-2024 Datum: 02.07.2024

GUTACHTEN

nach dem auBeren Anschein
tber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

Auftraggeber: Amtsgericht Celle

Geschéftsbuchnummer: 39 K 55/19

Zweck: Festsetzung des Verkehrswerts im Zwangsversteigerungsverfahren

g:gjtgsctﬁtﬁgfr Ein mit einem Zweifamilienhaus, einem Carport und einem Stall bebautes Grundstiick
Adresse: 29345 Siudheide — Unterlii3, Meilerstieg 21

Grundbuch: UnterliiB Blatt: 2433 Lfd.-Nr.:  {

Gemarkung: Unterli3 Flur: - 2 Flurstiick(e):  20/64

Wertermittlungsstichtag: 28.05.2024

Verkehrswert: 40.000,00 € (nach dem auBeren Anschein)

HINWEIS: Am 02.06.2020 und am 14.07.2022 hat es gebrannt. Die durch die Brande verursach-

ten Schaden wurden nicht beseitigt und bei der Verkehrswertermittlung entsprechend
beriicksichtigt. Etwaige Versicherungsleistungen wurden bei der Verkehrswerter-
mittlung nicht beriicksichtigt!

GrundstlcksgréBe: 1.190 m2

Gebéudeart: Zweifamilienhaus

Gebaudetyp: Teilweise unterkellert, ein Vollgeschoss, voll
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1959

Bauweise: Massivbauweise

Wohnflache: ca. 126,0 m2

Zustand: Mangelhaft (beschadigt, unvollstandig, ver-
nachldssigt) => Abriss unterstelit!

Nebengebaude: Einzelcarport, freistehender Stall

Angaben hier ohne Haftung, entscheidend fiir den Verkehrswert sind die Angaben innerhalb des Gutachtens!

Ausfertigung Nr. 6 (NUR ZUR ANSICHT)

Dieses Gutachten besteht aus 22 Seiten zuzliglich 6 Anlagen mit 15 Seiten. Das Gutachten wurde auftragsgeman
in sechsfacher Ausfertigung (davon eine digital als pdf-Datei), sowie einer Ausfertigung fir die Unterlagen des
Sachverstandigen erstellt.



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

HINWEIS:

Der vom Gericht bestellte Sachverstandige ist nicht berechtigt Giber das Gutachten hinausgehende Auskinfte zu
erteilen. Das Gutachten wurde bewusst anonymisiert erstellt, so dass auch keine Auskiinfte zu Eigentimern,
Mietern, betreibenden Glédubigern oder sonstigen am Verfahren beteiligten Personen erteilt werden.

Fragen des Gerichts

GemaB den Vorgaben des Gerichts werden die nachfolgenden zwangsversteigerungsspezifischen Fragen mit
beantwortet:

a)

Welche Mieter und Pachter sind vorhanden?

Das Objekt ist nicht vermietet und wird auch nicht genutzt.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?

Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt. Weitere Nachforschungen und Untersuchungen wurden
diesbeziiglich nicht angestellt.

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt worden sind (Art und Umfang)?

Nach dem duBeren Anschein wird unterstellt, dass keine diesbeziiglichen Maschinen und Betriebseinrichtun-
gen vorhanden sind.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Untersuchungen auf Hausschwamm sind nicht Gegenstand des Gutachtens. Die Gebdude wurden im Ortster-
min nur oberfldchlich/zerstérungsfrei und nicht vollstdndig von Innen in Augenschein genommen und es wur-
den, soweit die Gebdude zugénglich und die Konstruktionen sichtbar waren, keine Anzeichen festgestellt, die
einen Verdacht auf Hausschwamm begriinden wirden.

Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

In der Bauakte befinden sich diesbezliglich keine Hinweise. Allerdings wurden ohne die hierfiir erforderlichen
Baugenehmigungen das Hauptgebdude zu einem Zweifamilienhaus umgebaut und ein Carport errichtet.

Liegt ein Energieausweis vor?

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Besteht Verdacht auf Altlasten?

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich von Altlasten gehéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Ein Anfangsverdacht fiir eine Altlast (z.B. wie bei einem
Tankstellengrundstiick) besteht nicht, jedoch kénnen unbekannte Altlasten nie ganz ausgeschlossen werden.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

Wurden Eintragungen im Baulastenverzeichnis festgestellt?

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind keine Baulasten eingetragen.

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick

Auftragsnummer 007-2024

in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber:

Auftragseingang:
Geschéfts-Nr.:

Grund und Zweck der
Gutachtenerstellung:

Hinweis:

Gegenstand der
Begutachtung:

Adresse:
Grundbuch:

Gemarkung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Anmerkung:

Ortsbesichtigung:

Anmerkung:

Amtsgericht Celle
MduhlenstraBBe 8
29221 Celle

30.03.2024
39 K 55/19

Die Gutachtenerstellung erfolgt zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswerts im
Zwangsversteigerungsverfahren gem. § 74a Abs. 5 ZVG. Die Besonderheit an der Ver-
kehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren ist, dass der Verkehrswert
ohne die Berlcksichtigung eventuell bestehender grundbuchlicher Rechte und Lasten,
also ,lastenfrei“ ermittelt wird. Der Werteinfluss ggf. bestehender Rechte und Lasten
wird in diesem Gutachten somit nur nachrichtlich behandelt. Ob diese dann nach dem
Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen, wird im Versteigerungstermin vor der Ver-
steigerung bekannt gegeben.

Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer, Mieter, Teilnehmer im Ortstermin etc.)
wurden dem Auftraggeber gesondert mitgeteilt. Unterlagen, die nicht fir die Verdffent-
lichung geeignet sind (z.B. Innenfotos, Auszige aus Grundstiicksmarktberichten etc.)
sind daher nicht im Gutachten enthalten, sondern werden dem Auftraggeber auf Ver-
langen zur Verfigung gestellt.

Ein mit einem Zweifamilienhaus, einem Carport und einem Stall bebautes Grundstlick

29345 Sudheide — Unterli3, Meilerstieg 21

Unterll3 Blatt: 2433 Lfd.-Nr. 1
UnterliR Flur: -2 Flurstick: 20/64 Flache: 1.190 m2
28.05.2024 ~ (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag misste eigentlich der Tag der Versteigerung sein. Da dieser
Termin jedoch in der Zukunft liegt und dem Sachverstandigen nur der Zustand des Be-
wertungsobjekis am Tag der Ortsbesichtigung bekannt ist, wird als Wertermittlungs-
stichtag der Tag der Ortsbesichtigung verwendet.

28.05.2024

Im Ortstermin war das Objekt nicht vollstdndig zuganglich (Dachgeschoss wurde aus
Sicherheitsgriinden vom Sachverstandigen nicht betreten), ocbwohl der Termin mit
Schreiben vom 12.04.2024 angekiindigt wurde. Folglich musste eine Begutachtung
nach dem auBeren Anschein vorgenommen werden. In der Beschreibung werden Ver-
mutungen und Annahmen getroffen, die in der Bewertung so berlcksichtigt werden, als
waren sie zutreffend. Es obliegt dem Bieter, Abweichungen zu dem tatsachlichen Zu-
stand und der tatséachlichen Ausstattung in seinem Gebot zu beriicksichtigen. Auf Grund
der Gutachtenerstellung nach dem auBeren Anschein wird kein Abschlag vorgenom-
men.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

1.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen
Far die Wertermittlung wurden nachfolgende Unterlagen und Erkundigungen herangezogen:

- Lizenzierte Ausziige aus einer Ubersichtskarte und einem Stadtplan iiber den Sprengnetter-Marktdatenshop
vom 30.06.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.04.2024

- Grundbuchauszug vom 22.03.2024 (bereitgestellt durch den Auftraggeber)

- Auskunft des Landkreises Celle zum Baulastenverzeichnis (E-Mail vom 02.05.2024)

- Einsichtnahme in den Denkmalatlas Niedersachsen.de (denkmalatlas.niedersachsen.de am 30.05.2024)

- Auskunft der Gemeinde Siidheide zum Bauplanungsrecht (E-Mail vom 06.05.2024)

- Auskunft der Gemeinde Sidheide zur beitragsrechtlichen Situation (E-Mail vom 28.05.2024)

- Bereitstellung von Scans aus der Bauakte durch den Landkreis Celle (E-Mail vom 24.05.2024). Hiervon wur-
den folgende Unterlagen fir die Gutachtenerstellung verwendet:
* Ansicht, Grundriss und Schnitt fiir den Neubau eines Stallgebaudes vom 29.02.1956
* Ansichten, Grundrisse und Schnitt flr ein freistehendes Wohnhaus vom 02.08.1957
» Baubeschreibung fiir die Ausfuhrung einer Nebenerwerbsstelle vom 22.12.1958
» Bauantrag fir den Neubau einer landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstelle vom 27.12.1958
» Bauschein vom 09.04.1959 fiir den Neubau eines Wohnhauses-Nebenerwerbsstelle
«  Bauschein vom 27.08.1970 fir den Neubau einer Olheizung (u.a. mit Erdtank)

- Auskunft des Landkreises Celle zum Betrieb eines Erdtanks fiir Heizdl (telefonisch am 02.07.2027)

- Bodenrichtwerte vom 01.01.2024 fir das Land Niedersachsen im Internet (immobilienmarkt.niedersach-
sen.de)

- Landesgrundstiicksmarktdaten 2024 der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in Niedersachsen (GMD
NDS 2023) im Internet (immobilienmarkt.niedersachsen.de)

- Bereitstellung von Kopien folgender Unterlagen durch den Auftraggeber (Ubersandt mit dem Gutachtenauf-
trag eingegangen am 30.03.2024):

Gutachten vom 03.08.2020 zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2020
»  Gutachtenerganzung vom 14.10.2020 auf Grund des Eintritts eines Brandschadens am 02.06.2020
» Gutachterliche Stellungnahme vom 31.07.2023 fir einen Brandschaden im und am Wohnhaus (weiterer
Brand am 14.07.2022)

1.3 Besonderheit des Auftrages

Auf dem Grundstulck hat es am 02.06.2020 und am 14.07.2022 gebrannt. Dabei wurde das Zweifamilienhaus und
das Carport erheblich beschadigt. Diese durch die Brande verursachten Schaden wurden weder beseitigt noch
erfolgte eine Sicherung gegen Witterungseinfllisse. Das Objekt wird im dem Zustand bewertet, wie es der Sach-
verstandige bei der Ortsbesichtigung vorgefunden hat. Etwaige Versicherungsleistungen wurden bei der Ver-
kehrswertermittlung nicht beriicksichtigt!

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  GroBraumige Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung
/ Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Niedersachsen

Celle

Gemeinde Sudheide (ca. 11.700 Einwohner); Ortsteil Unterlii3 (ca. 3.500 Einwohner)
Nachstgelegene gréBere Orte:

Celle (ca. 27 km siidwestlich), Hermannsburg (ca. 14 km westlich), Uelzen (ca. 23 km
nordéstlich)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 65 km stidwestlich)

BundesstraBen:
B191 von Celle nach Uelzen (ca. 8 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Bundesautobahn A7; Anschlussstelle Soltau-Siid (ca. 35 km entfernt)

Bahnhof:
Unterli3, Bahnlinie Hannover — Hamburg, Regionalzughalt

Flughafen:
Hannover-Langenhagen (ca. 60 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Ortsrandlage; Siedlungsgebiet aus den 50er/60er Jahren; Entfernungen:

* Ortsmitte ca. 500 m

» Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 400 m

+ Schulen ca. 400 m (Grundschule)

» Kindertagesstatte ca. 400 m

- Offentliche Verkehrsmittel ca. 300 m (Bus) bzw. ca. 850 m (Bahn)
» Verwaltung ca. 350 m (Rathaus UnterliiB3)

AusschlieBlich wohnbauliche Nutzungen; offene, eingeschossige Bauweise; Einzel-
hausbebauung

Lagedibliche Beeintrachtigung durch den SchieBplatz fir schwere Waffen (u.a. Artille-
rie)

Eben

2.1.3 Beurteilung der Wohnlage

UnterliB als Dorf mit értlicher Versorgungsfunktion im norddstlichen Landkreis Celle wird auf Grund der lageUbli-
chen Beeintrachtigung durch den SchieBplatz als “mittlere Wohnlage” beurteilt. Die Lage des Bewertungsobjektes
am 6stlichen Ortsrand von Unterli3 wird auf Grund der Entfernung zur értlichen Infrastruktur und dem ansonsten
ruhigen Wohnumfeld noch als “mittlere bis gute Wohnlage” beurteilt.

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

2.2 Gestalt und Form

StraBenfront ca.20m

Tiefe: ca. 59,5 m

GrundstlicksgréBe 1.190 m2

Bemerkungen: + Rechteckige Grundstiicksform (siehe Anlage 3)

» Flachenangaben geman Grundbuch (értlich nicht Gberpriift)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: Anliegerstral3e

StraBenausbau: Voll ausgebaut (Fahrbahn aus Bitumen mit Beleuchtung und Entwasserung; beider-
seitige Gehwege; ausreichend Parkmdglichkeiten auf der Stra3e)

Anschlisse an Ver- und Strom, Wasser und Gas aus 6ffentlicher Versorgung; Abwasserentsorgung Uber Ka-
Entsorgungsleitungen: nalanschluss; Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarli- - Carport und Holzunterstand auf der Grundstlicksgrenze
che Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; kein ungewéhnlicher Grundwasserstand
(soweit offen ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung hinsichtlich von Altlasten gehéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Im NIBIS ist keine Altablage-
rung bzw. Ristungsaltlast kartiert (http:/nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=ALT) und es
besteht auch kein sonstiger Anfangsverdacht fir eine Altlast (z.B. wie bei einem Tank-
stellengrundstick). Unbekannte Altlasten kénnen trotzdem nie ganz ausgeschlossen
werden: In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt daher ohne weitere Un-
tersuchungen und Nachforschungen als altlastenfrei unterstellit.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation in-
soweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen 'ist., DarUber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich _ Geman Grundbuchauszug vom 22.03.2024 bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
gesicherte Belastungen: von UnterliiB, Blatt 2433, keine wertbeeinflussenden Eintragungen (nur Zwangsver-
steigerungsvermerk und Insolvenzvermerke).

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Dem Sachversténdigen wurden keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten mitge-

Rechte und Lasten: teilt. Weitere diesbezlgliche Nachforschungen und Untersuchungen wurden nicht an-
gestellt. Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und
Lasten bestehen.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Auf dem zu bewertenden Grundstiick ist keine Baulast eingetragen.
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz: Am Wertermittlungsstichtag sind keine Geb&ude auf dem Bewertungsgrundstiick oder
auch auf einem benachbarten Grundstlck im Denkmalatlas Niedersachsen als Denk-
mal eingetragen. Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Geb&udeart, der
Bauweise und dem Zustand wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denkmal-
schutz nicht besteht. Auch wurde nicht geprift, ob auf dem Grundstiick mit arch&olo-
gischen Funden zu rechnen ist.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
Flachennutzungsplan: (W) dargestellt.

Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréaftiger Bebauungsplan vor-
Bebauungsplan: handen. Da es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil handelt, ist die

Zulassigkeit von Bauvorhaben demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Ein Bau-
vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Innenbereichssatzung: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes gibt es keine Innenbereichssatzung.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und dem
Bauordnungsrecht wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt, soweit sich keine offensichtlich erkennbaren Widerspriiche ergeben,
die dann entsprechend berlicksichtigt werden.

2.6 < Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlicksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:  F(ir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstlicksbezogenen Beitrdgen mafBgebend. Als Beitrage gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG abgabenfrei. Nach Auskunft der zustandigen Behdrde sind
derzeit auch keine MaBBnahmen an den ErschlieBungsanlagen geplant, die Beitrage
oder Abgaben nach sich ziehen wiirden.

Anmerkung: Die Angaben zu dem beitragsrechtlichen Zustand entsprechen dem Kenntnisstand
am Wertermittlungsstichtag. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass irgendwann
weitere MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen durchgeflihrt werden, die zu
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

Beitrdgen und Abgaben fiihren oder sich eine Abgabenpflicht durch gesetzliche Vor-
gaben andert.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

» Das Grundstuck ist mit einem Zweifamilienhaus, einem Carport und einem Stall bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
b&udebeschreibung).

» Auf dem Grundstlck befindet sich ein Pkw-Stellplatz in einem Carport.

» Das Objekt ist am Wertermittlungsstichtag nicht vermietet und nicht bewohnbar
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschéa-
digende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Ferner wurde auch keine Untersuchung beziiglich der Stand-
sicherheit, des Warmeschutzes, des Schallschutzes und des Brandschutzes durchgefihrt.

Insbesondere wurde — soweit augenscheinlich mdglich — geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen
des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG
sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Zweifamilienhaus
3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Freistehendes Zweifamilienhaus (teilweise unterkellert, ein Vollgeschoss, voll ausge-
bautes Dachgeschoss)

Baujahr: 1959 (gemanl Bauakte)

Modernisierung: Es wurde mit einer umfangreichen Modernisierung begonnen, die aber nicht zum Ab-
schluss gebracht wurde.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Nach dem &ufReren Anschein muss jedoch
davon ausgegangen werden, dass MaBBnahmen zur Verbesserung der energetischen
Qualitat des Objektes nicht fachgerecht durchgefiihrt worden sind, so dass dem Ob-
jekt die Energieeffizienzklasse “H” mit einem Endenergiebedarf von Uber
250 kWh/(m?a) zugewiesen wird.

Barrierefreiheit: Die Untersuchung der Barrierefreiheit ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Au-
genscheinlich ist das Gebaude nicht barrierefrei und kann vermutlich nur mit erhebli-
chem Aufwand vollsténdig barrierefrei gemacht werden.

AuBenansicht: Gelbe Putzfassade; rotes Dach; weiBe Fenster

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Vorbemerkungen:
Das Objekt verfigt nach dem &uBBeren Anschein Uber zwei in sich abgeschlossene Nutzungseinheiten. Die Wohn-
flache von rd. 126,0 m? wurde auf der Grundlage der vorliegenden Grundrisse, ergénzt nach dem &auBeren An-
schein ohne 6rtliche Uberprifung zum Zwecke der Wertermittlung ermittelt. Dabei wurden folgende Besonderhei-
ten beriicksichtigt:
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* Raume im Keller wurden nicht mit auf die Wohnfldche angerechnet, da sie bezliglich Belichtung und/oder
Raumhdhe nicht die Anforderungen an Wohnraum erfillen.

» Flachen unter Dachschragen oder Treppen mit einer lichten Héhe von unter 1,0 m wurden gar nicht und mit
einer lichten H6he von 1,0 bis 2,0 m nur zu 50 % berticksichtigt.

+ Die Radume im ausgebauten Spitzboden erflllen beziiglich Raumhéhe und Zugang nicht die Anforderungen
an Aufenthaltsrdume und werden daher nicht mit auf die Wohnflache angerechnet. Da der Grundriss nicht
bekannt ist (Angaben zu Raumen wurden den Fotos in der gutachterlichen Stellungnahme entnommen),
wurde auch keine Flache ermittelt.

Kellergeschoss:

Heizung rd. 19,0 m 2
Keller 1 rd. 11,6 m2
Flur rd. 9,6 m2
Keller 2 rd. 2,7 m?2
Erdgeschoss — Wohnung 1 rd. 67,9 m2:
Flur rd. 6,4 m2
Bad rd. 9,8 m2
Zimmer 1 rd. 8,2 m2
Zimmer 2 rd. 11,7 m2
Zimmer 3 rd. 19,6 m2
Abstellraum rd. 0,8 m2
Kiche rd. 11,4 m2
Dachgeschoss — Wohnung 2 rd. 58,1 m2:
Zimmer 1 rd. 10,1 m2
Flur rd. 5,1 m2
Zimmer 2 rd. 14,0 m2
Zimmer 3 rd. 13,3 m2
Zimmer 4 rd. 6,8 m2
Abstellraum rd. 1,8 m2
Bad rd. 7,0.m2
Spitzboden:

Flur

Raum 1

Raum 2

Abstellraum

(nicht auf die Wohnflache angerechnet)
(nicht auf die Wohnflache angerechnet)
(nicht auf die Wohnflache angerechnet)
(nicht auf die Wohnflache angerechnet)

(nicht auf die Wohnfldche angerechnet
(nicht auf die Wohnfldche angerechnet
(nicht auf die Wohnfldche angerechnet
(nicht auf die Wohnfldche angerechnet

Nan AN N

3.2.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Kellerwande:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Kellerfenster:

Massiv

Beton

Mauerwerk mit Putzanstrich
Rohdecke mit Anstrich

Metallfenster mit Einfachverglasung

Umfassungswande: Massiv, Putz mit Anstrich, baujahrstypische Warmedammung

Innenwande: Massiv, Leichtbauweise
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingange:

Dach:

Stahlbetondecken

KellerauBentreppe:
Betonkonstruktion; Stufen aus Beton; Gelander und Handlauf aus Metall

Erreichbarkeit Dachraum:
Vermutlich: Holzstiege

Eingang 1:
Eingangstlr aus Holz mit Lichtausschnitt; Eingangstreppe; Eingangsiberdachung

Eingang 2:
Eingangstlr aus Holz; Eingangstreppe

Kellereingang:
Eingangstlr aus Holz mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton), vermutlich auf Unterspannbahn; Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech; oberste Geschossdecke mit DAmmung: Dachraum gedadmmt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Vermutlich: Einfache bis mittlere Ausstattung, Kippsicherungen, ein bis zwei Lichtaus-
lasse je Raum, mehrere Steckdosen je Raum;

Zentralheizung mit Heizdl als Brennstoff (Kesselbaujahr 1988); Plattenheizkdrper mit
Thermostatventilen

Keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

Zentral Uber Heizung mit Warmwasserspeicher

3.2.5  Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Gutachtenerstellung erfolgt nach dem auBeren Anschein. Bei der nachfolgenden Beschreibung handelt es
sich im Wesentlichen um Vermutungen und Annahmen, die nicht immer als solche gekennzeichnet sind. Abwei-
chungen zwischen der nachfolgenden Beschreibung und der tatsachlichen Ausstattung und dem tatsachlichen

Zustand sind méglich.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Vermutlich: Mittlere Ausstattung (Laminat, Fliesen)

Vermutlich: Einfache bis mittlere Ausstattung (einfache Tapeten, Holzverkleidung,
Fliesen)

Vermutlich: Mittlere Ausstattung (Holzverkleidung)

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung; Dachflachenfenster, auch raumhohe
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Verglasungen; mittlere Beschlage

Taren: Vermutlich: Einfache Fillungstiiren aus Holz; einfache Schldésser und Beschlage;
Holzzargen

Sanitére Installation: Ubliche Wasser- und Abwasserinstallation

Bad EG:
Vermutlich: Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken, mittlere Armaturen; mittlere
Ausstattung

Bad DG:
Vermutlich: Dusche, WC, Waschbecken, mittlere Armaturen; mittlere Ausstattung

Sonstige Installation:
Vermutlich: Waschmaschinenanschluss im Keller; Klichenanschliisse im EG + DG

Grundrissgestaltung: ZweckmanBig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Eingangsbereich 1 (Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung), KellerauBentreppe,
Dachgaube 1 (Schleppdachgaube), Dachgaube 2 (Schleppdachgaube), Schornstein
(Mauerwerk, tber Dach verklinkert; Abdeckung),

Besondere Einrichtungen: Keine
Besonnung und Belichtung: Ausreichend

Bauschaden und Bauméngel:  Folgende wesentliche Mangel und Schéden, die Uber eine altersbedingte Wertminde-
rung hinaus gehen, wurden im Ortstermin festgestellt bzw. nach dem auBeren An-
schein unterstellt:

» Fassade schadhaft

« Eingangstiren schadhaft

« Leichte Schaden am Dach

« Einzelne Fenster schadhaft bzw. unvollstéandig eingebaut

» Heizung schadhaft (Warmeerzeuger veraltet, Frostschaden)

» Sanitarausstattung schadhaft (Frostschaden)

» Elektrische Installation unvollstédndig

* Unzulassige Um- und Ausbauten (nicht fachgerecht, ohne Baugenehmigung, feh-
lender Zugang zum Dachgeschoss etc.)

» Schéaden durch Brand am 02.06.2020

» Sché&den durch Brand am 14.07.2022

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist mangelhaft und das Gebaude macht einen stark vernachlas-
sigten Eindruck. Das Gebaude wurde ohne Baugenehmigung, nicht fachgerecht und
unvollstandig umgebaut und umgenutzt. Brande vom 02.06.2020 und 14.07.2022 wur-
den nicht instandgesetzt und nicht ausreichend gesichert, so dass das Gebaude lber
mehrere Jahre den Witterungseinflissen ungeschitzt ausgesetzt wurde. Auf Grund
der sich daraus ergebenden erheblichen Mangel und Schaden wird fiir das Objekt nur
der Abriss mit Entsorgung unterstellt werden. Bevor dieser jedoch erfolgen kann, ist
eine Entrimpelung mit Entsorgung des Kellergeschosses erforderlich.
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3.3 Nebengebaude

3.3.1  Carport

Gebaudeart:

Baujahr:

Nutzung:
Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Treppen:

Dach:
Ausstattungsmerkmale:
Bodenbelag:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Méngel und Schéaden:

Allgemeinbeurteilung:

3.3.2  Stall

Gebaudeart:
Baujahr:
Nutzung:
Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswénde:

Einseitig an das Zweifamilienhaus angebautes Einzelcarport (nicht unterkellert, ein Voll-

geschoss, Flachdach)

?

Lagerflache, Dachterrasse
Holzkonstruktion

Beton

Holzkonstruktion
Holztreppe

Flachdach mit Abdichtung
Strom

Betonplatten
Dachterrasse

Keine

Folgende wesentliche Mangel und Schéden, die Uber eine altersbedingte Wertminde-
rung hinausgehen, wurden im Ortstermin festgestellt bzw. nach dem auBeren Anschein

unterstellt:

- Zugang zur Wohnung 2 durch Brand beschadigt
- Abdichtung des Flachdachs schadhaft

- Gelander und Treppe nicht fachgerecht erstellt

- Standsicherheit fraglich

Der bauliche Zustand ist mangelhaft und das Gebaude macht einen vernachlassigten
Eindruck. Das Gebaude wurde ohne die hierfirr erforderliche Baugenehmigung (keine
Unterlagen in der Bauakte) errichtet. Da das ungentigend abgedichtete Gebaude Uber
mindestens zwei Jahre ungeschiitzt der Witterung ausgesetzt ist, wird der Abriss mit

Entsorgung unterstellt.

Freistehendes Stallgeb&dude (nicht unterkellert, ein Vollgeschoss, Dachgeschoss)

1959 (gemal Bauakte)
Abstellraum
Massivbauweise

Beton

Massiv, Putz mit Anstrich
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Innenwénde:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

Eingange:

Fenster:
Ausstattungsmerkmale:
Bodenbelag:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Méngel und Schéaden:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 AuBenanlagen

Umfang:

Allgemeinbeurteilung:

Vermutlich: Massiv

Vermutlich: Holzbalkendecke

Vermutlich: Keine

Satteldach mit Dachsteinen

Holzbrettertiren

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster, Betonfenster
Vermutlich: Strom

Vermutlich: Beton

Gaube

Vermutlich: Keine

Folgende wesentliche Mangel und Schaden, die Uber eine altersbedingte Wertminde-
rung hinausgehen, wurden im Ortstermin festgestellt bzw. nach dem auBeren Anschein
unterstellt:

- Fassade schadhaft
- Erneuerung der Fenster nicht abgeschlossen (fehlende Fenster, Fensterlaibungen
unvollstandig etc.)

Der bauliche Zustand ist mangelhaft und das Gebaude macht einen vernachlassigten
Eindruck. Da es fiir das Gebaude keine wirtschaftlich sinnvolle Folgenutzung gibt und
es mindestens Uber vier Jahre den Witterungsverhéltnissen ausgesetzt war, wird der
Abriss mit Entsorgung unterstellt. Da das Objekt aber nicht besenrein ist (Lagerung von
Altgegenstanden), ist vorab eine Entriimpelung mit Entsorgung erforderlich.

- Ver-und Entsorgungsleitungen

- Wege-, Hofbefestigungen und Terrasse
- Gartenanlage und Bepflanzungen

- Einfriedungen

- Unterstand auf der Grenze

Die AuBenanlagen machen einen stark vernachlassigten Eindruck. Auf Grund der La-
gerung von Altgegenstanden ist eine Entrimpelung mit Entsorgung erforderlich. Ferner
befindet sich geman Bauakte auf dem Grundstiick zwischen Zweifamilienhaus und Stall
ein 7.000 ltr. doppelwandiger Erdtank fir Heizdl, der vermutlich nicht fachgerecht auBBer
Betrieb genommen wurde (keine entsprechenden Unterlagen beim Landkreis Celle).
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

411 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.1.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in §194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdéltnisse zu erzielen wére.

Auf der Grundlage des § 199 Abs. 1 BauGB wurde die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21)
erlassen, die bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) anzuwenden ist, auch wenn der Gegenstand
der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) nicht marktfahig oder marktgangig ist. Wertermittlungsobjekte sind
Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehérs, grundstiicksgleiche
Rechte, Rechte an Grundstiicken (grundstliicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen
(siehe § 1 Abs. 1 + 2 ImmoWertV 21). Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswerts grundséatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren werden nach Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls — hier insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten — zu wéhlen. Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss begriindet werden
(siehe § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

4.1.1.2 Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Ob ein Wertermittlungsverfahren geeignet ist, hangt von folgenden wesentlichen Kriterien ab:

+  Der Rechenablauf und die EinflussgréBen des Verfahrens fiir ein Bewertungsobjekt sollen auch den Uberle-
gungen eines potentiellen Erwerbers entsprechen (Preisbildungsmechanismen).

»  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollen immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImnmoWertV 21). Das zweite Verfahren
dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu er-
mitteln.

+ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Objektart

Bei dem Grundstlick handelt es sich um ein mit einem Zweifamilienhaus, einem Carport und einem Stall bebautes
Grundstlck. Diese Nutzung des Grundstiicks ist nicht die Folgenutzung, da fir die Gebaude der Abriss mit Ent-
sorgung unterstellt wurde (siehe Gebaudebeschreibung). Das Grundstiick wird daher wie ein unbebautes Grund-
stlicks bewertet, dass flr eine Bebauung geeignet ist (Baugrundstiick).
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Schlussfolgerung
Unbebaute Grundstiicke sind mit dem Vergleichswertverfahren zu bewerten. Das Sach- und das Ertragswertver-
fahren finden keine Anwendung.

4.2 Bodenwertermittlung
421 Die Bodenwertermittlung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung

Grundsatzlich geht jeder Wertermittiung eine Bodenwertermittlung voraus. Die Bodenwertermittlung wird im Teil 4
Abschnitt 1 §§ 40 bis 45 ImmoWertV 21 beschrieben. Dabei wird auch bei bebauten Grundstiicken der Bodenwert
in der Regel so ermittelt, als wére das Grundstiick unbebaut. Geman § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Bodenwert
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 ImmoWertV21 aus Vergleichspreisen zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert nach MaB-
gabe des § 26 Absatz 2 ImmoWertV 21 verwendet werden. Die nach den § 13 bis 16 ImmoWertV 21 ermittelten
Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein unbebautes fiktives Grundstick innerhalb einer Bodenrichtwertzone. Sie
sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 ImmoWertV 21 zu prufen und bei etwaigen Abweichungen (z.B.
Entwicklungszustand, Lage, Gro3e, Art und MaB3 der baulichen Nutzung etc.), an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes aber auch an Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse anzupassen.

Fir die anzustellende Bewertung hat der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert veréffentlicht, der bezlglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und sei-
ner absoluten H6he (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt wurde. Die Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts. Erforderliche Anpassungen auf Grund der Entwicklun-
gen der allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - und wegen Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts werden im nachfolgenden Abschnitt ,Bodenwertberechnung® vor-
genommen und naher erlautert.

4.2.2 Bodenwertberechnung

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung

Beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 28.05.2024 x 1,00 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage gute Lage X 1,15 ES3
Art der baulichen w w X 1,00
Nutzung (Wohnbauflache) (Wohnbauflache)
Flache (m2?) keine Angabe 1.190 x 0,95 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW | = 54,63 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 54,63 €/m?
Flache X 1.190 m2
Beitragsfreier Bodenwert = 65.009,70 €

rd. 65.000,00€
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

4.2.3 Erladuterungen zur Bodenwertberechnung

E1
Der Bodenrichtwert betrégt (mittlere Lage) 50,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024 (siehe Anlage 6) und bezieht
sich auf ein durchschnittliches abgabenfreies Grundstiick in der Lage des Bewertungsgrundsticks.

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag (Bo-
denrichtwerte in Niedersachsen werden jahrlich neu verfffentlicht) keine wesentlichen Bodenpreisverédnderungen
eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E3

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, so dass es innerhalb einer Bodenrichtwertzone bessere und
schlechtere Lagen geben kann. GemaBi § 15 Abs. 1 ImmoWertV 21 sollten lagebedingte Wertunterschiede inner-
halb einer Richtwertzone nicht mehr als 30 % betragen. Die Lage am Ende einer AnliegerstraBe, unmittelbar am
Ortsrand und die Orientierung nach Siden werden trotz der noch &lteren ErschlieBung als gute Wohnlage beur-
teilt, fir die nach sachverstédndigem Ermessen ein Zuschlag von 15 % (= Korrekturfaktor von 1,15) vorgenommen
wird.

E4

In vielen Untersuchungen wurde festgestellt, dass die FlachengréBe einen Einfluss auf den Bodenwert hat. Da in
der Bodenrichtwertkarte keine Angaben Uber die GrundstiicksgréBe vorhanden ist, auf die sich der Bodenrichtwert
bezieht, ist die durchschnittliche FlachengréBe innerhalb der Bodenrichtwertzone zu schatzen. Die durchschnittli-
chen GréBe der Grundstlcke innerhalb der Bodenrichtwertzone wird auf rd. 800 — 1:.000 m? geschatzt, so dass
ein pauschaler Abschlag von 5 % (= 0,95) vorgenommen wird.

4.3 Vergleichswertermittiung

4.3.1 Vergleichswertberechnung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) | 65.000,00 € |
Wert der AuBenanlagen + | 3.000,00 € |
Vorlaufiger Vergleichswert = | 68.000,00 € |
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 € |
Vergleichswert = | 43.000,00 € |
Abzinsungsfaktor 1/q" x | 0,9615 |
bei zZ= 4,00 % Abzinsungszinssatz
und n= 1-Jahren Abzinsungszeitraum
Abgezinster Vergleichswert = 41.344,55 €

rd. 41.300,00 €

4.3.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Vorbemerkungen
Zur Bewertung des unbebauten Grundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeein-
flussungen durch AuBenanlagen oder besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen.

AuBenanlagen
Im vorliegenden Fall werden die Hausanschliisse, die beim Bewertungsobjekt hingegen zum (brigen Baugrund-
stlick vorhanden sind, so als wertbeeinflussend beurteilt, dass fir Gas, Wasser und Strom jeweils ein pauschaler
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

Wert von 1.000,00 € angesetzt wird. Die Gbrigen AuBBenanlagen werden als nicht wertbeeinflussend beurteilt, da
sie stark vernachlassigt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Auf dem Grundstiick und in den Gebauden werden Gegenstande gelagert, fir die die Entrimpelung mit Ent-
sorgung unterstellt und die sich hieraus ergebende Wertminderung pauschal auf rd. 5.000,00 € geschatzt wird.

- Das Grundstick ist bebaut. Die Wertminderung wegen des erforderlichen Abrisses mit Entsorgung wird auf
der Grundlage eine Ansatzes von rd. 20,00 €/ms3-Bruttorauminhalt auf rd. 20.000,00 € geschéatzt.

= Insgesamt werden besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Hhe von rd. 25.000,00 € als Ab-
schlag in Ansatz gebracht.

Abzinsung
Das Grundstiick wurde so bewertet, als wenn es sofort bebaut werden kdnnte. Da aber eine Entrimpelung mit
Entsorgung und ein Abriss mit Entsorgung fiir die Gebaude erforderlich ist, wird der zusatzliche Zeitaufwand (ber

ein Jahr mit dem Ublichen Erbbauzins von 4 % fir ein Grundstiick, das mit einem Ein-/Zweifamilienhaus bebaut
werden kann, abgezinst.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
in 29345 Siidheide — UnterliiB3, Meilerstieg 21

4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem abgezinsten Vergleichswert abgeleitet. Dabei erfolgt eine Rundung auf rd.
40.000,00 €, da sonst eine Genauigkeit dargestellt wird, die auf Grund der zu treffenden Annahmen nicht erreicht
werden kann.

Der Verkehrswert nach dem aufB3eren Anschein flr

g:gjtgsgﬁtf:ﬁ]gfr Ein mit einem Zweifamilienhaus, einem Carport und einem Stall bebautes Grundstiick
Adresse: 29345 Sidheide — Unterli3, Meilerstieg 21

Grundbuch: UnterliiB Blatt: 2433 Lfd.-Nr. 1

Gemarkung: UnterliB Flur: 2 Flurstiick: 20/64

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2024 mit rd.

40.000,00 €

in Worten: vierzigtausend Euro

geschatzt.

Wieren, den 02.07.2024

Dipl.-Ing. (Ass.) Heiko Bode

von der Ingenieurkammer Niedersachsen

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fr

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Fiir nicht
genehmigte Vervielfidltigungen und/oder nicht dem Zweck dienende Verwendungen ist die Haftung ausge-
schlossen.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 007-2024
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
BGB: Birgerliches Gesetzbuch

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV 21: Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsatze fir die

Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken, anzuwenden ab 01.01.2022

SW-RL: Sachwertrichtlinie — Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

VW-RL: Vergleichswertrichtlinien — Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des
Bodenwerts

EW-RL: Ertragswertrichtlinien — Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)

von Grundstlicken

WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnfldéchenberechnung und Mietwertermittlung

WoFIV: Wohnfldéchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG: Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

NBauO: Niedersachsische Bauordnung

NKAG Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Schmitz/Krings u.a.: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung; Verlag fiir
Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen 2018

[5] Rosenbaum, Oliver: Fachwérterbuch fir Grundstlickswertermittler, Luchterhand, Berlin 1999

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 15.06.2024) erstellt.
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Auftragsnummer 007-2024

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:
Anlage 02:
Anlage 03:
Anlage 04:
Anlage 05:

Anlage 06:

Auszug aus einer Ubersichtskarte
Auszug aus einem Stadtplan
Auszug aus der Liegenschaftskarte
FotoUbersichtsplan und Fotos
Grundrisse

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Bauland
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Anlage 1

Auszug aus einer Ubersichtskarte (MaBstab ca. 1 : 250.000)

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2022
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0)

Datenquelle:  sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 30.06.2024

Erworben: Sprengnetter, Transaktionsnummer 20240630-28856-211100



Anlage 2

Auszug aus einem Stadtplan (MaBstab ca. 1 : 20.000)

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2022
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0)

Datenquelle:  sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 30.06.2024

Erworben: Sprengnetter, Transaktionsnummer 20240630-28856-211100
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Bild 5

Bild 6 — Kellereingang
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Anlage 5

Grundrisse (Skizzen ohne MaBstab)

Kellergeschoss



choss

Erdges



choss

Dachges



Anlage 6
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