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1.0. Zusammenfassung der grundstilcksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswerf: 120.000,- €

Grundstlcksgrofiie: | 840 'm?

Wohnfidchen/Anzahl und Gliederung:
- Wohnhaus: 5 Zimmer, Klche, Bad, Uberdachte Terrasse 119 m?

Gesamtwohnflache: 119 m?

Brutto-Grundfiachen der Gebiude:
- Wahnhaus: 168 m?
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2.0.  Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

2.1, Veranlassung

Feststeliung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2.  Grundbuchamitliche Bestandsangahen, Lasten und Beschrankungen sowig Baulasten

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Gemarkung:
Fiur:

Flurstiick:

Eintragungen in Abt. i;

Baulasten:

Amtsgericht Celle

Faliherg

FaRberg

3

Bezeichnung Grofte (M?)
246/5 640

Ifd. Nr.1oMorkaufsrecht faralle Verkaufsfalle

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
Anmerkung zicden Eintragungen.

Die vorstehenden Einfragtingen in Abteilung /f haben

keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Laut Auskunft des Landkreises Celle sind keine
Baulasten im:Baulastenverzeichnis eingetragen.

23 Nicht eingetragene Rechie und Belastungen

Sind nicht bekannt geworden:

2.4 Protokoll zu dem. Ortstarmin

Datum: 12.08.2025

Teilnghmer: Die Teilnehmer des Ortstermins wurden dem Gericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteiit.

Die Wertermittiungsmerkmale wurden ortlich aufgenommen. Feststellungen wurden

dabel nur insowelt getroffen, wie sie aus Sichi des Sachverstandigen fur die Werter-
mittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde

gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erfoerschung des Sachverhaltes aus den

herangezogenen Unterlagen und bei der érilichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-

stiicks- oder Gebaudeménge! angestellt werden. Eine Kontamination des Bodens

wurde nicht geprift.
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2.5. Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren keine Mieter oder Pachter vorhanden.
b} Auf dem Grundstlck wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefihrt.
c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Die vorhandene Einbaukliche stellt kein Zubehor oder wesentiichen Bestandtei!
des Grundstlcks dar und wirg in diesem Gutachten nicht mit bewertet.

d} Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestellt.

e) Baubehordliche Beschriankung bzw. Beanstandung sind nicht bekannt.geworden.
f) Fin Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

a) Laut Auskunft des Landkreises Celle ist das Grundstlck im Betrigbsflachen- und

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

2.6. Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueiler Inaugenscheinhahme des Anwesens wird Gblicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswerdermittiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgeflhrt, wie dieser im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen ware.

Je nach Art der Nutzung der Immobile werden die’Ergebnisse des Sach- oder Erragswert-
verfahrens zur Verkehrswertermittiung bevarzugt herangezogen.

Handelf es sich um ein Grundstick, das.inder Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundsitcksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertfragsrenditecrientierte Nutzung imVordergrund. Das kaufménnische Handein
orientiert sich dabeian der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwickiung der allgemeinen Lebenshaltungskosten alich die Ertrage
der immobilie wachsen. Fir Geschaftsgrundstiicke und Wohngrundstiicke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstiicke ist somit das Ertragswertverfahren
beverzugt anzuwenden,

Anders sind Grundsticke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden: Einfamilienhduser z.B. werden Uberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstiickes lassen in Bezug auf
die erzielbare Miete und die anfalienden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere-Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstlcksmarkt werden demzufoige
Einfamilienhduser nach dem Sachwert beurteilt.

Aber auch gewerbliche Objekie, die fur eine spezielie monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichispunkten bewertet.

Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immaobilien
zur Verflgung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelf, die
dem ,Markigeschehen" am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgrofen nur bei einer grofien Anzah! von Kaufpreisen {(Stichproben)
moglich, so dass dieses Verfahren nur bet einigen Tellmérkten {abgesehen von unbebau-
ten Grundstiicken, im Teilmarkt der Einfamilienhauser oder noch hesser, im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen) anwendbar ist,
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Welches Wertermitilungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter den Punkten 5.1 und 6.0 des Gutachtens diskutiert.
Bei bebauten Grundsticken wird dabei sowehl fir den Sachwert als auch flr den Erfrags-
wert der Bodenwert des Grundstiicks ermitielt, der sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stisck unbebaut ware (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- hzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben,
Wertminderungen durch Bauméngel, Bauschaden und sichtbare Ausflhrungsfehler werden
dabei beriicksichiigt. Die erforderlichen, diesbezlglichen Abschidge werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richizahlen
fur die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw werden beivernach-
lassigter Instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und derRoss'schen-Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten fiirdie Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumanget und -schaden nur insoweit angeselzt, wie diese:zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemafien Normalzustands erforderlich wéaren,

Fir die Werermittiung werden folgende Unierlagen herangezogen:

- Ortliches Aufmaf

- Grundbuchauszug

- Liegenschaftskarte

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Auskunft aus dem Betriebsflachen: und Altstandortkataster

- Grundsticksmarkidaten derGutachterausschiisse fur. Grundstiickswerte in Niedersachsean

Die Wertermittlung erfolgtin-Anlehnung.an:

- das ,Baugesetzbuch' BauGB

- die Immobilienwertermittfungsverordnung’ lmmoWertV 2021

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke” Baunutzungsverordnung
BauNvO

- u. a. gesetziiche Bestimmungen und Verordnungen
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3.0. Grundstiicksheschreibung

3.1.  QOrslage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Gemeinde Fallberg,
Landkreis Celle,

Land Niedersachsen,
Ca. 7.000 Einwohner

Autobahn A 7 (Hamburg - Hannover)ga. 25 km;
Bundesstrale B 3 ca. 19 km,

Bundesstraile B 71 ca. 7 km,

Bundesstralie 191 ca. 21 km,

Bahnhof Unterl® ca. 13-kim,

Flughafen Hannover ca. 73 km

3.2.  Tatsschliche Eigenschaften des Grundstlickes

l.age des Grundstlickes:

Bebauung:
- Art der baulichen Nutzung

- Malt der baulichen Nutzung
- Nachbarbebauung
Baugrund;

Topographische
Grundstiickslage,

Zuschnitt:

Immissionen:

Altlasten:

Das Bewertungsgrundstiick fiegt im Ortskern von
Fallberg:

Ortliche Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und
-krippen, sowie eine-Grundschule sind im Ortskern
vorhanden.

Weitere Einkaufsmdglichkeiten und weiterfUhrende
Schulen sind in Hermannsburg und Munster vorhanden.

Das Grundstlck ist mit einer Doppelhaushélfte bebaut.
GRZ =013

(berwiegend Doppelwohnhauser

vermutlich normale Grindungsverhéltnisse

in-sich ebenes Grundstick mit anndhernd rechteckigem
Zuschnitt,

Grundstlicksbreite ca. 18,8 m,

Grundstiickstiefe ca. 34,3 m

mafRige Verkehrsgerdusche

laut Auskunit des Landkreises Celle liegt nach
derzeitigem Stand kein Altlastenverdacht vor
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3.3 Erschlielfungszustand

Strafienbau:

Anschilsse Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtiicher Zustand:

3.4, Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

Festlegungen im F-Plan:

3.5, Grundsticksgualitat

Fahrbahn asphaltiert,
beidseitig Gehwege,
Straflenbeleuchtung

- Erdgas

- Trinkwasser

- Schmutzwasser
- Strom

- Telefon

Das Grundstiick ist ortstblich erschiossen. Es wird in
diesem Gutachien davon alsgegangen, dass die
ErschlieBungskosten naghidem Baugesetzbuch
(BauGB) und dem Nigdersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) fir die zum-Wertermitflungs-
stichtag vorhandenen Anlagen entrichiet wurden.

Das Grundstiick egtnicht im Geltungsbereich eines
B-Planes. Die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der
Im-Zusammenhang bebauten Orsteile regell sich nach
§ 24 BauGB:i-V. mit der BauNvO.

Im Flachennutzungsplan ist der Lagebereich als
Allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossflachenzah!
GFZ von 0,3 ausgewiesen,

Das Grundstiick ist als baureifes Land einzustufen und
fiegt Iin einer mittleren Wohniage von Fafliberg.
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4.0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen heziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fuhrung. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visuell zerstérungsfrei durchgefuhrt. Insofern beruhen Angaben (per nicht sichtbare Bauteile
auf vorliegenden Unterlagen, erhaltenen Auskinften und Vermutungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Funktionsprifungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro ete.) wurden nicht vorgenommen.

4 1. Baubeschreibung Wohnhaus

Art des Gebaudes:
Nutzung:
Baujahr:

Rohbau

Grindung:
Aultenwinde:

Innenwande:
Decken:

Dach:
Dachaufbauten:
Dachhaut:

Dachentwésserung:

Ausbau

Fubdden:

Wandflachen:

Deckencberflachen:

Fenster:

Audentliren:
Innentlren:
Treppen:

1 Ve-geschossige, nicht unterkellerte Doppeihaushalfte
Wohnen
um 1935

Streifenfundamente-Beton

Bimssteinmauerwerk mit Aullenputz,
Giebeldreieck mit-Asbesizementplattenverkleidung
Maverwerkswande, Leichtwande

EG: Holzbhatkendecke

DG:  Kehlbalkendecke

Satteldach in Holzbauweise

keine

Hohiziegelpfannen

Zinkblechrinnen und -falirohre

EG: Laminat, Fliesen
DG: Laminat, PVC
EG: Tapeten, Putz mit Anstrich,
Bad raumhoch gefliest,
DG: Tapeten, Vertafelungen
EG: Verafelungen, Tapeten
DG:  Vertafelungen
Kunststofffenster mit Zweifachverglasung, teilweise mit
Rollladen,
Dachflachenfenster mit Zweifachverglasung,
Glasbausteine
Kunststofftliren mit Zweifachfachverglasung
lackierte Holzfullungstiiren, furnierte Holziliren
EG: lackierte Holztreppe
DG:  Bodeneinschubtreppe
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Gebiudetechnik

Heizung: Gasbrennwertheizung, Flachheizk&rper,
Kaminofen im Wohnzimmer

Sanitdre Anlagen: Bad mit Dusche, WC, Waschbecken und
Waschmaschinenanschiuss

Elektroanlage: normale Aussiattung

4.2, Einschatzung des baulichen Zustandes:

Das Wohnhaus befindet sich in einem stark renovierungsbedirftigen-Zustand.

Folgende Modernisterungsmalnahmen wurden in den letzten ca. 20 Jahren durchgefiihrt:
- Warmedammung des Daches bis zum First,

- Erneuerung der Fenster und Aullentiren,

- Maodernisierung der Elektroinstallation in Eigenleistung,

- Erneuerung des Heizkessels und der Heizkorper,

- Modernisierung des Bades.

Foigende Mangel und Schiéden wurden insbesondere festgestelit:

- der Innenausbau (FuBbdden, Wande, Decken) ist renovierungsbeduirftig,
- das Zimmer 3 wird als Kaninchenstall genutzt,

- die Dampfbremse im Spitzboden ist schadhaft,

- der Eingangsvorbau ist sanierungsbedurftig.

Kleinere vorhandene Baumangelhund -schaden werden-Uber die angesetzie Restnutzungs-
dauer bzw. Alterswertminderung berlicksichtigt.

4.3. wirtschaftlich-zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesaminutzurngsdauer baulicherAnlagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der-veranderten Anspriche, insbesondere an Funktionalitat und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebaude, bedeutend verringert.

Dagegen haben sich die Anforderungen der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebaude betrachtlich erhdht, so dass bauliche Anlagen fir monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszentren, SB-Markte und Tankstellen, nur noch flr Zeitraume zwischen
10, 20 bzw. 30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Griinden wird die wirtschaftliche Gesamtnuizungsdauer bei ordnungs-
gemaler Instandhaltung fur das Wohnhaus mit 70 Jahren angesetz! und ist somit als
Obergrenze zu beirachten.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu berlicksichtigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafinahmen in gewissen Zeitabstanden erforderlich werden, da die
ginzelnen Bauteile innerhalb des Gebaudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewahrleistet und der
urspringliche Gebrauch ist nur eingeschrankt moglich. Die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit des Objektes und der damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeit abhéngig.
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Am Wohnhaus wurden Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefUhrt. Die
Restnutzungsdauer wird daher entsprechend dem Modell zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer von Waohngebduden bei Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV) mit rund 20
Jahren angesetzt.

44, Aufienanlagen

Einfriedungen: Maschendrahtzdune

Bodenhefestigungen: Zuwegung und Terrasse Betonplaltenpflaster
Hausanschiiisse: Erdgas, Wasser, Abwasser, Stromy, Telefon

sonstige bauliche Anlagen: - kleine Garage in schlechten baulichen Zustand, bestehend

aus einer einfachen Stahlkonstruktion:mit Verkleidung aus
Asbestzementplatien,
- Blockbohlengartenhaus, ehemalige Nutzung als Kleintiersiall

Gartenanlage: einfache Gartenanlage im verwilderten Zustand



Dipl.-Ing. Maithias Hechinger Seite 12

5.0. Wertermittiung

5.1.  Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Das zur Emmittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobijektes unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, inshesondere der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wordigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermiiteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet. da bei Ein-
und Zweifamilienhdusern hinsichtlich der wertrelevanten Beurteilung die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Sie werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des
Sachwertes gehandell, weil die Bausubstanz fur den Werl ausschiaggebend ist.

Die fir die Verkehrswertermitiiung im Sachwertverfahren bendtigten Daten stehen mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachierausschusses verdffentlichten Sachwertmodeil und
den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfligung,

Das Vergleichswertverfahren wird als erganzendes Verfahren zur Wertermittiung herange-
zogen.

52 Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemaf § 40 ImmoWWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeigneat, wenn die Merkmale des zugrunde gelegien
Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks Gbereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufolge der Bodenwert aus den Preisen ver-
gleichbarer Grundstiicke abzuleiten. Dabeiist, um eine sichere Aussage zu erhalten, eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen erforderlich. Direkte Kaufpreise, die in unmittelbar
vergleichbaren Standorten abgeschlossen wurden, liegen nicht vor.

Insofern:erientiere ich mich an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Braunschweig-Wolfsburg veréffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich des
Grundstiicks zum Stichtag 01.01.2025 wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert: 50 €/m?
Entwickliungszustand: Baureifes Land
Beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand:  Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte
zu betrachten sind. Sie wurden fur den Wert von ortsiblich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt, und zwar fir eine Mehrzahl von Grundstlicken, flir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaitnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstiickes von den regelmaRigen allgemeinen Grundstiickseigenschaften,

z.B. in Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlielungszustand,
moglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundstlicksgréfe oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.
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Das Grundstlick stimmt gut mit den Merkmalen des Richiwertes Gberein. Der Bodenrichiwert
wird daher fUr dieses Grundsttick als angemessen angesehen.

Berechnung des Bodenwertes: 640 m? x 50,-€/m” = 32.000,- €

53. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWenrtV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichispunkten durchgefihrien Wertermittiung:

Im Sachwertverfahren wird zundchst der vorlaufige Sachwert als Summe von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen Aultenanlagen und der sonstigen Anlagen und
- Bodenwert (rentierlicher Teil}

ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschlieRend an die allgemeine
Wertverhaltnisse auf dem orilichen Grundstlicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt miltels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachterausschuss aus
dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermitteft
wird . Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswenermitilung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen (,Im gleichen Modelkbleiben"}.

Nach abschlieBender Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale und des Bodenwertes von selbststandig nutzbaren Teilflachen ergibt sich der
Sachwert des Wertermittlungsobjekis, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
weiteren Verfahrensergebnisse zu berticksichtigen sind,

Sachwert der bautichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36
ImmoWertV) unter Berticksichtigung der Alterswertiminderung (§ 38 ImmoWertV) zu
ermitieln.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfachen (§ 36 ImmoWerntV),

Normalhersteliungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer

entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Es sind die Normalherstellungs-
kosten zu verwenden, die der Ableitung des zutreffenden Sachwertfaktors zu Grunde lagen.

Normalherstellungskosten

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
verwandet, die vom Bundesministerium flur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Sach-
wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
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angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebaudestandard {Ausstatiung} des Wertermittiungsobjekies. In den Kostenkennwer-
ten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere
Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen bereits
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die hundesdeutsche Mittelwerte darstellen;, st laut
Sachwertrichtlinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale Baupreisverhalinis
wird Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor beriicksichtigt.

Es wird in der vorliegenden Wertermittiung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde
gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entsprichi.

Brutto-Grundfléche

Die Kostenkennwere der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markiublich
nutzbaren Grundfdchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Flr die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittiung-der BGF nur die Uberdeckten
Grundflichen anzusetzen {Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bleiben jedoch unberlcksichtigt. Fur die Ermittlung der BGF sind die dufieren Malie der
Bauteile einschilieltlich Bekleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht
zur BGF gehtren z. B. Flachen von Spitzbodenund Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3-
lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukenstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie FlAchen unter konstruktiven Hohirdumen, z. B. Gber abgehéngten
Decken.

Berlicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Hersteliungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitlungsobjekies
zu berlicksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resuitieren und
dennoch nicht vem Ublichen abweichen

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordacher sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschdftsverkehrentspricht (§ 22 (2) Satz 2 ImmoWertV). Sofern vorhanden werden digse
besonderen Bautelle mit ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berticksichtigt.

Sofern-vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung,
Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berticksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 20 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu berlicksichtigen.

Ein vorhandener Drempel bel einem Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss
bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere
nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist
deshaib wertmindernd zu berlicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zuséatztiche Ebene
im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berlcksichtigen.
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Baupreisindex

Die Normalherstellungskosten sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisver-
halinisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen (§ 36 (2) ImmoWertV), Hierzu ist der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechen-
den Basisjahr zu verwenden.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Berilicksich-
tigung des Verhaitnisses der wirtschaftlichen Resinuizungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes gemindert werden (Alterswertminderungsfakior, § 38 ImmoWertV). Dabei ist
in der Regel eine gleichmafige {lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaer Bewirtschaftung (bliche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Gesaminutzungsdauer ist eine ModeligroRe
und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfakioren zu wihlen.

Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen

Wohnhaus:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Brutto-Grundflache nach DIN 277: 168,00 m?

Normalherstellungskosten 2010:
Typ 2.21, Standardstufe 2,3,

kein Drempel; 825 €/m?

Baupreisindex lll: Guartal 2025: 1896

Herstellungskosten 2010: 168 m? x 825,- €/m? = 138.600,- €

Zuschlage far in der Brutto-Grundflache nicht erfasste Bauteile:

Terrassenliberdachung: = 7.000.- €
145.600,- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag:
145.600,- x 1,896 = 276.058,- €

Altersweriminderung bei einer Restnutzungsdauer
von 20 Jahren: 71 % von 276.058 - € - 196.001,- €

Vorldufiger Sachwert Wohnhaus: = 80.057,- €
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Wertzusammenstellung:

Bodenwert; = 32.000- €
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: = 80057 - €
Zeitwert der Aullenaniagen: = 7.000,- €

119.057,- €

Vorlaufiger Grundstiickssachwert:

Anpassung an den Grundstijcksmarkt

Laut der durch die Gutachterausschiisse filr Grundstiickswerte in-Niedersachsen online
verdffentlichten Grundstlicksmarktdaten betragt der Sachwertfaktor flir vergleichbare
Doppelhaushalften im Landkreis Celle zum Stichtag 01.01.2025 = 1,10.mit einer
Standardabweichung von +/- 0,27.

Vorlaufiger Grundstiickssachwert: = 118.057 - €
X Sachwertfaktor X 1,10
Marktangepasster voriaufiger Grundstiickssachwert: .= 130.963,- €

+ basondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung aus Mangein und Schaden: - 15.000.- €

—_———— e =

Grundstiickssachwert: 115.963,- €
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54  Vergleichswertverfahren

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen von Vergleichsgrund-
stiicken auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt
sich durch Vervielfachung der entsprechenden Bezugseinheit des Wertermittiungsobjektes
mit dem ermittelien Vergleichsfaktor,

Der Vergleichswert beinhaltet den Bodenwert und den Wert der baulichen Anfagen, der das
Wertermittiungsobjekt mit allen seinen Bestandstellen als wirtschaftliche Einheiterfasst,

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich der Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg hat

in den online verdffentiichten Grundstlcksmarktdaten fir Doppelhaushélften folgende
Vergleichsfakioren angegeben:

Basiswert in Abhangigkeit von Baujahr und LLagewert \
{fiktives Baujahr 1875, Bodenrichtwert 50 €/m?); 1.387,- €m*

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache (119 m?); 0,94

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Ausstattung

{Standardstufe 2,3): 0,96
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundsticksflache

(640 m3): 1,07
Umrechnungskoeffizient fir Lage'im Nordkreis: 0,80

Vergleichswertermittiung:

Vergleichsfakior:

1.387,- €m2x0,94 x0,88 x 1,07x 0,80 = 1.230,- €m’
x Wohnflache: X 119,- m?
vorlaufiger Vergleichswert: = 146 370.- €
+ hesondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung aus Mangein und Schaden: - 15.000,- €

Vergleichswert: = 131.370,- €
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6.0, Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB und § 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,

Ertrags- und bzw. oder Sachwertverfahren unter Berlicksichligung der Lage auf dem Grund-
silcksmarkl zu bemessan, Dabei ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmean, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermiltiung bezieht, im gewdhnlichan Gaschaﬂﬁvarkehr nach
den rechtlichen Gegebenheaiten und tatsdchlichen Eigenschaften, dar smahg\eﬂ E@mhaﬁen—
heit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Waﬁénﬁlttlung

ohne Rlcksicht auf ungewbhnliche und persénliche Verhaltnisse zu Erziglan wm‘e .

—~N

Da bei diesem Wohngrundstick die Eigannutzung im Vordergrund stam Ufiﬂ pﬂtal'itlalhbv‘
Kaufer somit nach Substanzgesichtspunkien handeln, wird der ‘-.-"rarl-a@hmwan nekﬁh dem
Sachweriverfahren ermittelt. Der Vergleichswert wurde b-&gf-enend E}tﬁﬂlﬂﬂ! ur!tl:l leﬁ um ca
12 % héher als den Sachwert. & \\ - N

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schatze ich nach smgﬁiltlgar A\Mgung und freier
Wiirdigung preishestimmender Merkmale den ‘H’arkgnh}q«nrt dieses Grundstiicks unter
Beriicksichtigung des ermittelten Sachwertes umi daﬁ ‘erm mﬂan\\farglai:hswm'tas

auf rund - \t’_ \\\\ :

120,000 o (@

(i, ainhundarlzwahz[gtausmﬂfum}

\\ & ‘ ‘_\:'

SN\
Dieses Wertgutachten wurde nach petéﬁnﬂcher Eeﬂﬁhtigung dé'ﬁ“GEb«ﬁUdE aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell festgeste liten ba Eustm‘ndea nach besten Wissen und
Gewissen erstattet und tragt Emﬂfqlﬁandm ChLar ter. d {w\f»:l“

O N

Urheberschutz, alle Rechie vorbehalten, Harﬁffanmcm{ug‘hn {auch auszugsweise) und Ver-
vielfaltigungen bedirfen ders nﬂl!:hgﬁ@hwlul-gﬂ@ des Sachverstandigen.

Das Gutachten ist nur fii Auft geher Lind | denrangegebenan Zweck bestimml, Eine
darliber hlnausgeheﬂdé%?elmgahe s Weﬂgl‘gat!htena oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlichar C—%emﬂhmigung gastaltat_

f, \
i" “\

. El-er Samw\éb@tandige:
I'u'lunsi&r 3:‘3 12.2025
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Berechnung der Wohnflachen:

Erdgeschoss:
Wohnzimmer: = 2553 m?
Schlafzimmer: = 12,54 m?
Klche: = 10,84 m*
Bad: = 536 m?
Heizung: = 415 m?
Fuor: = 6,55 m?
Fiur: = 230 m?
Terrasse: = 8,80 _m?
Wohnflache Erdgeschoss: = 7847 -m*

Dachgeschoss:
Zimmer 1: = 17 00 m?
Zimmer 2 = 13,40 v
Zimmer 3 = 8.40.m?
Fur: = 390 m’
Wohnflache Dachgeschoss: = 42 70 m?
Wohnflache gesamt: X 118,87.-.m?2

Berechnung der Brutto-Grundflichen:

Erdgeschoss: ~ 10,00 x 8,40 = 84,00 m*

Dachgeschoss: ~ 10,00 x 8,40 = 84 00 m?

Brutto-Grundflache: = 168,00 m*
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Fotodokumentation

Wohnhaus von Siid-Osten

Wohnhaus von Sid-Westen
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Wohnhaus von Nord-Westen

Terrassenuberdachung
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