Ingenieurbiiro

SCHWABE

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten in der Zwangsversteigerungssache 75 K 28/24

des Amtsgericht Gottingen
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: zwei Einfamilienwohnhauser

Adresse: Bogelfohr 4 und 4 B, 37130 Gleichen/ OT Diemarden
Baujahr: Altbau Nr. 4 um 1900; Neubau Nr. 4 B, 2006
Wohnflachen:; Altbau Nr. 4 196 m?;, Neubau Nr. 4 B 168 m?
Grundstiick: 1.961 m?, gemischte Baufliche (Wohnhausgrundstiick)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 ermittelt

mit rd. 504.000 €.



1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts: 1. teilunterkellertes zweigeschossiges Fachwerk-Einfamilienwohnhaus
mit angrenzendem Schuppen
2. nicht unterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus

Objektadresse: Bogelfdhr 4 (Altbau), 4 B (Neubau), 37130 Gleichen/ OT Diemarden
Grundbuchangaben: Grundbuch von Diemarden Blatt 334, laufende Nr. 10 im Bestands-

verzeichnis, Gemarkung Diemarden, Flur 3, Flurstiick 132/3, Hof- und
Gebaudeflache, GrofRe 1.961 m?2

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung
Bundesland: Niedersachsen

Stadt/Gemeinde: Diemarden — Ortsteil der Gemeinde Gleichen im Landkreis Géttingen
mit ca. 1.200 Einwohnern; ein Kindergarten und eine Grundschule sind
im Ortsteil vorhanden, weiterbildende Schulen befinden sich in den
groieren Nachbargemeinden, Diemarden verfligt (iber einen Sport-
platz, eine Turnhalle und weiteren Sport- und Spielanlagen; insgesamt
reges Vereinsleben mit dorflicher Infrastruktur

Uberdrtliche Anbindung:  landliche Abgeschiedenheit in dennoch guter Verkehrslage mit
Anbindung zur Bundesautobahn 7 in ca. 10 km Entfernung Uber
Anschlussstelle Raststatte Gottingen Ost und Anbindung zur Bundes-
autobahn 38 in ca. 15 km Entfernung Uber Anschluss-stelle Friedland;
nur ca. 8 km Entfernung zum Oberzentrum Gottingen mit ICE-Bahnhof;
maRig gute offentliche Verkehrsanbindungen durch regionalen
Busverkehr

innerdrtliche Lage: am stdwestlichen Ortsrand von Diemarden in dorflich sehr ruhiger
Wohnlage

Art der Bebauung in der

Strafde und im Ortsteil: ausschlieRlich offene Wohnbebauung mit unterschiedlich groen Hof-
und Gartengrundstiicken im naheren Umfeld; insgesamt typisch
dorflicher Wohncharakter

Topografie: gute Grundstiicksausrichtung mit ostseitiger Strakenanbindung, siid-
und westseitigem Gartenteil

Gestalt/ Profil: mehreckige unregelméaBige Grundstiicksform; relativ ebenes Gelandeprofil

Grundsticksgrofe: 1.961 m?

Stralkenart/-ausbau: Bégelfohr — zweispurig asphaltierte Anliegerstrale mit einseitigem
Gehweg

Erschlieung: voll erschlossen; elektr. Strom, Internet, Telefon, Trinkwasser sowie
Kanalanschlisse Abwasser aus 6ffentl. Ver- und Entsorgung

Grenzverhaltnisse: keine bekannt

Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragféhiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: nur Zwangsversteigerung

Lasten: keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen; kein Denkmal-

schutz; kein altlastenverdachtiger Standort; keine nicht eingetragenen
Lasten und Rechte bekannt

Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innerhalb eines rechtglltigen
Bebauungsplanes

3. Gebaudebeschreibungen und Aulenanlagen

Einfamilienwohnhaus Altbau Nr. 4

Gebaudeart: teilunterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus
Baujahr: um 1900

Exposee in der Zwangsversteigerungssache 75 K 28/24
Dipl.-Ing. Ralf Schwabe, 6.b.u.v. Sachversténdiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Modernisierungen:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

moderner Kachelofen und Heizung ca. 1990; Fenster 2017
80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)
18 Jahren

Erweiterungsmoglichkeiten:Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum, sonst keine wesentlichen

AuBenansicht:

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzfléchen:

Konstruktionsart:
Geschosse:

Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:
Treppen:

Fenster:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Balkon/Terrasse:
Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Heizung:

Bodenbelage:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:
Turen:
sanitare Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

Fachwerkfassade, Natursteinsockel; noch relativ gut ansehnliches
Erscheinungsbild

385 m?
Kellergeschoss: 24 m? Lagerraum

Erdgeschoss: 103 m? Flur, Wohn-/ Esszimmer, Schlafzimmer,
Kiiche, Duschbad, Waschkliche, Absteliraum,
Uberdachte Terrasse

Obergeschoss: 93 m? Flur, drei Wohn-/ Schlafzimmer, Bad

9 m? Boden/ Lager (wertneutral, da nur bedingt
nutzbar)
Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Fachwerkkonstruktion

zweigeschossig; Teilkeller, Erd-, Ober- und nicht ausgebautes
Dachgeschoss

Sandstein

mindestens 40 cm Sandstein-Mauerwerk im Kellergeschoss; sonst
14 cm Fachwerk mit Stroh-/ Lehmgefache

Uberwiegend 14 cm Fachwerk mit Stroh-/ Lehmgefache, teils offenes
Fachwerk als Raumtrenner

Holzbalkendecken (auch im Kellergeschoss)

geschlossene gerade Holztreppe Erdgeschoss bis Obergeschoss;
einfache Holztreppe Obergeschoss bis Dachgeschoss; Sandstein-
treppe Kellergeschoss bis Erdgeschoss; insgesamt teilrenoviert aus
dem Baujahr stammend

zweifachverglaste Kunststoff-Sprossenfenster aus 2017

Pfettenkonstruktion ohne Zwischensparrenddmmung aus dem Baujahr
mit Tonziegeldeckung

Satteldach mit einseitigem Schleppdach Uiber der hofseitigen Eingangs-
Uberdachung

Terrasse (hofseitige Uberdachung) ca. 20 m?

zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung
Leitungs- und Schaltersystem teils modernisiert

Plattenheizkorper Gber Gaszentralheizung (liber Flissiggastank) sowie
wasserfiihrender Kaminofen mit Warmwassererzeugung aus ca. 1990

Laminat im Obergeschoss; Dielen, Laminat und Fliesen im Erdgeschoss

geputzt und tapeziert, teils Wandpaneele, Bader gefliest oder mit
Wandpaneele bekleidet, Kliche mit Fliesenspiegel

geputzt und tapeziert, teils mit Paneele bekleidet, Deckenbalken
Uberwiegend sichtbar

holzfurnierte Innentlren, teils noch Holztliren aus dem Baujahr,
Glastir; 2017 erneuerte Kunststoff-Hauseingangstur

Anfang der 1990er Jahre modernisierte Bader; mittelfristig
modernisierungsbedurftig

Kiiche in technisch normaler Ausstattung sowie Waschkiche im
Erdgeschoss
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Ausstattung: insgesamt noch zeitgemalRer Ausstattungsstandard mit teilweise
mittelfristigem Modernisierungsbedarf

Besondere Bauteile: keine

Besonnung/ Belichtung:  normale natirliche Belichtung
Bauschaden/ Bauméngel: keine ersichtlichen, keine bekannt
wirtschaftliche

Wertminderungen: keine bekannt

energetischer

Gebéaudezustand: schlecht; entspricht nicht den heutigen hohen Anforderungen der EnEV

Bau- und Unterhaltungs-

zustand: solide Rohbaukonstruktion; noch zeitgemaRer Ausstattungs-standard
mit mittelfristigem Modernisierungsbedarf in den Gewerken Sanitar und
Heizung

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale: nur Ubliche Abzlige Uiber die Baualtersklasse

Nebengebaude: Holzschuppen, grenzt direkt an das Wohnhaus; marode Holzkonstruktion

und mit Tonziegeln bedecktes Pultdach; insgesamt in abrisswirdigem
Zustand (wertneutral)

Einfamilienwohnhaus (Neubau) Nr. 4 B

Gebaudeart: nicht unterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus

Baujahr: 2006

Modernisierungen: keine

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)

Restnutzungsdauer: 61 Jahre (nach linearer Abschreibung)

Erweiterungsmoglichkeiten:sind baulich aufgrund der Grofte des Grundstiicks gegeben

Aufenansicht: weifte Putzfassade mit Strukturputz mit fast neuwertigem
Erscheinungsbild

Bruttogrundflache: 228 m?

Wohn-/ Nutzflachen: Erdgeschoss: 103 m?; Flur, Wohn-/ Esszimmer, Kiiche, Duschbad,

Heizung, zwei Terrassen
Dachgeschoss: 65 m?; Flur, zwei Schlafzimmer, Bad, Kiiche

Konstruktionsart: Mauerwerkkonstruktion

Geschosse: zweigeschossig; Erd- und ausgebautes Dachgeschoss

Fundamente: Stahlbeton-Bodenplatte

Umfassungswande: 24 cm Mauerwerk mit 16 cm Warmedammverbundsystem

Innenwande: 11,5 cm und 24 cm Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Treppen: geschlossene viertelgewendelte Stahlbetontreppe mit Granitstufen Erdge-
schoss bis Dachgeschoss; Bodenluke mit Leitertreppe in den Spitzboden

Fenster: zweifachverglaste Kunststoff-Sprossenfenster

Dachkonstruktion: Pfettenkonstruktion mit Zwischensparrenddmmung im ausgebautem
Dachbereich mit Tonziegeldeckung

Dachform: Satteldach mit beidseitigem Schleppdach

Balkon/Terrasse: Terrasse unter slidseitigem Schieppdach ca. 42 m? (hélftig als Wohnflache

anrechenbar); nicht Uberdachte Terrasse an westseitigem Giebel ca. 38 m?
(ca. 1/4 als Wohnflache anrechenbar); Balkon an westseitigem Giebel ca.

10 m? (ca. 1/4 als Wohnflache anrechenbar)

Pkw-Garage: unter dem nordseitigen Schleppdach in Holzkonstruktion geschlossene
Pkw-Garage mit elektrischem Rolltor; normale Pkw-Grofte mit méafig
bis schlechten Ein- und Ausfahrmaoglichkeiten, da die Zufahrtsflache
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Wasserinstallation:

Abwasserinstaliation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Bodenbelage:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Turen:

sanitare Einrichtungen:

Klchenausstattung:
Ausstattung:

Besondere Bauteile:
Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

eng begrenzt durch den Anbau des Altbaus ist; gegenwértig ist die
Nutzung als Garage durch die Lagerung von Hausrat, Baumaterialien
und Mulltonnen im Zufahrtsbereich als auch im Inneren der Garage
ohnehin nicht mdglich

zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Gber offentl. Ver- und Entsorgung

Leitungs- und Schaltersystem dem Baujahr entsprechend fast
neuwertig

FuBbodenheizung UGber Luftwarmepumpe, Warmwasser lber
Elektroboiler

Fliesen im gesamten Wohnhaus

geputzt und tapeziert, Bader gefliest, Kiichen mit Fliesenspiegel
geputzt und tapeziert

holzfurnierte Innentiiren, Kunststoff-Hauseingangstur

Duschbad im Erdgeschoss, Bad mit Badewanne im Dachgeschoss
dem Baujahr entsprechend

Kiiche im Erdgeschoss in technisch guter Ausstattung; Kiiche im
Dachgeschoss in technisch einfacher Ausstattung

ordnungs- und zeitgemafier Ausstattungsstandard dem Baujahr
entsprechend mit trotz des jungen Baujahres dennoch untypischem
bereits erkennbarem Verschleif’

keine
normale natirliche Belichtung
keine ersichtlichen, keine bekannt

keine bekannt

gut durch das ca. 16 cm starke Warmedammverbundsystems; entspricht
noch den heutigen hohen Anforderungen der EnEV

solide Rohbaukonstruktion; zeitgemafRer Ausstattungsstandard dem

jungen Baujahr noch entsprechend

besondere objektspezifische

Grundstlicksmerkmale:

nur Gbliche Abzlige Uber die Baualtersklasse

Aulenanlagen: Versorgungsanschllisse vom 6ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss;
uberwiegend gepflasterte Hofflache, gepflasterte Zufahrt und gepflasterte
Zuwegung zum Hauseingang Nr. 4; stark bewachsene Vorgarten- und
Gartenflache; teils mit Sichtschutzzaun und Holzlattenzaun gartenseits
eingefriedet; insgesamt wildbewachsene und ungepflegte Rasen- und

Gartenflachen

4. Verkehrswert
504.000 € zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025
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