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1.0. Zusammenfassung der grundsilicksrelevanten Werte und Daien

unbelasteter Verkehrswert: 60.000,- €

Wertmindernde oder -erhdhende Lasten und Beschriankungen in Abt, [l

Hd. Nummer 1, Wegegerechtigkeit: Wertminderung 1.000,- €
Ifd. Nummer 2, Wasserentnahmerecht: Wertminderung 1.000,- €
Grundstiacksgrolle: 301 m?

Wohnflichen/Anzah! und Gliederung:
- Wohnhaus: 5 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon ca. ___84 m?

Gesamtwohnfldche: ca. 84 m?

Nutzfiachen/Anzahl und-Gliederung:
- Wohnhaus KG: 3 Kellerrdume ca. 27 m?

Gesamtnutzflache: ca. 27 m?

Brutto-Grundflachen der Gebdude:
- Wohnhaus: 160 m?
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2.0. Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

2.1 Veranlassung

Feststellung des Verkehrsweries zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2 Grundbuchamtliche Bestandsanagaben, LLasten und Beschrankungen sowie Baulasten

Grundbhuchamt:
Grundbuch von:
Gemarkung:
Flur:

Flurstlick:

Eintragungen in Abt. |1

Baulasten:

Amtsgericht Celle

Bergen

Bergen

1

Bezeichnung Grolke (m?)
127/13 301

Ifd. Nr.1:

Wegegerechtigkeit fir, die jeweiligen Eigentimer des im
Grundbuche von Bergen Band 50 Blatt 1467 im
Bestandsverzeichnis unter Ifd. Nr. 2 eingetragenen
Flurstiicks 127/14°Flur 1. der Gemarkung Bergen
eingetragen:unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
12. November 1963 im gleichen Range mit dem Recht in
Abteilung H unter N2 am 25 Februar 1964

[fo N2

Wasserentnahmerecht aus der auf dem belasteten
Fiurstiick hefindlichen Pumpe flr die jeweiligen
Eigentlimer des im Grundbuche von Bergen Band 50
Blait 1467 im Bestandsverzeichnis unter lfd. Nr. 2
eingetragenen Flursticks 127/14 Flur 1 der Gemarkung
Bergen und fur den jeweiligen EigentUmer des im
Grundbuche von Bergen Band 13 Blatt 438 im
Bestandsverzeichnis unter d. Nr. 11 eingetragenen
Flursticks 127/15 Flur 1 der Gemarkung Bergen
eingetragen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
12. November 1863 im gleichen Range mit dem
Wegerecht Abteilung Il Nr. 1 am 25.Februar 1864,

Die Zwangsversteigerung ist angecrdnet worden.

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

2.3. Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sind nicht bekannt geworden.
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2.4 Protckoll zu dem Oristermin

Datum: 22.05.2025
Teilnehmer:  An dem schriftlich angesetzten Termin war niemand anwesend,
s0 dass die Besichtigung nur von aullen durchgefuhrt werden konnte.

Die Bewertung erfolgt daher nach Aktenlage und dem dueren Anschein,
Auf die daraus resultierenden méglichen Abweichungen und Ungenauigkeiten der
Beschreibung und der Bewertung, positiv wie negativ, wird hiermit hingewiesen.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden &rtlich aufgenommen. Feststellungen wurden
dabel nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstandigen flr die Werter-
mittiung von Bedeutung sind. Der Wertermitflung werden die Umstédnde zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes aus den
herangezogenen Untertagen und bei der 6rilichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-
stlicks- oder Gebaudemangel angestellt werden: Eine Kontamination des Bodens
wirde nicht geprift.

2.5, Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren augenscheinlich keine Mieter vorhanden. Das Wohnhaus stand
leer,

b) Auf dem Grundstiick wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefGhrt.

c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestellt.

g) Baubehérdliche Beschrankung bzw. Beanstandung sind nicht bekannt geworden.
f) Ein Energisausweis wurde nicht vorgelegt.

g) Laut-Auskunft des Landkreises Celle ist das Grundstlck im Betriebsflachen- und

Altstandortkataster der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Celle weder
als Altlast:noch ais Altlastenverdachtsfliche eingetragen.

2.6. Grungsdizliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller Inaugenscheinnahme des Anwesens wird iblicherweise eine
stichtagsbezegene Sach- und Ertragswertermitiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefiihrt, wie dieser im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen wére.

Je nach Art der Nutzung der Immobile werden die Ergebnisse des Sach- oder Ertragswert-
verfahrens zur Verkehrswertermittiung beverzugt herangezegen.

Handeit es sich um ein Grundstiick, das in der Regel als Anlagecbjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstiicksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertragsrenditeorientierie Nutzung im Vordergrund. Das kaufménnische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwicklung der allgemeinen Lebenshaitungskosten auch die Ertrage
der Immobilie wachsen. Fir Geschéaftsgrundstiicke und Wohngrundstiicke mit mehreren
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Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstiicke ist somit das Ertragswertverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstiicke zu bewerten, die von den Kédufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienhiuser z. B. werden (iberwiegend nichi zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstlickes lassen in Bezug auf
die erzielbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstlicksmarkt werden:demzufolge
Einfamilienhduser nach dem Sachwert beurteiit.

Aber auch gewerbliche Objekte, die fir eine spezielle monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden offmals aus Substanzgesichtspunkten bewertst.

Sofern eine ausreichende Anzahi von Kaufpreisen miteinander vergieichbarer immobilien
zur Verfligung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Markigeschehen" am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgréfien nur bei einer groflen Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
moglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmarkten (abgesehen von unbebau-
ten Grundstiicken, im Teillmarkt der Einfamilienhiuser oder-noch besser im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen} anwendbar ist.

Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter den Punkten 5.1 und 8.0. des Gutachtens diskutiert.
Bei bebauten Grundstlicken wird dabei sowoh! fur den Sachwert als auch flr den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundstlcks ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustahdsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme fesigestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumangel, Bauschaden und sichtbare Ausfithrungsfehier werden
dabei berlicksichtigt. Die erforderlichen, diesbezlglichen Abschlige werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
flr die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
lassigter Instandhaltung-als Differenz zwischen der linearen und der Ross'schen Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten fir die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schaden nur.insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemaien Normalzustands erforderlich wéren.

Fur die Wertermittlung werden folgende Unteriagen herangezogen:

- Bauakte der Stadt Bergen

- .Grundbuchatszug

= Liegenschaftskarte

= Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Auskunft aus dem Betriebsflichen- und Alistandortkataster

- Grundstiicksmarktdaten der Gutachterausschisse flir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Die Werermittlung erfelgt in Anlehnung an;

- das ,Baugesetzbuch” BauGB

- die ,Immobilienwertermittiungsverordnung” ImmoWertV 2021

- die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke" Baunutzungsverordnung
BauNVO

- U. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen
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3.0.  Grundstlicksheschreibung

3.1. Ortslage

Stadt Bergen,
Landkreis Ceile,

Land Niedersachsen,
ca. 13.500 Einwohner

Ortsbeschreibung:

Autobahn A 7 {(Hamburg - Hannover}ca.—19 km:
Autobahn A 27 {(Walsrode - Bremen} ca. 30 km,
Bundesstrale B 3 ca. 1 km,

Bundesstralie B 214 ca. 24 km;

Bundesstrale B 191 ca..23 km,

Bahnhof Celle ca. 28 km,

Flughafen Hannover ca: 53 km

Verkehrsiage:

3.2, _ Tatsichliche Eigenschaften des Grundstiickes

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Stadtkern von
Bergen.

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Kinder-
tagesstatten, Grundschulen sowie eine Oberschule sind
im-Ort'vorhanden.

Weitere Einkaufsmaoglichkeiten, weiterbildende Schulen
sowie das Kreiskrankenhaus sind in Celle in ca. 27 km
Entfernung vorhanden.

Lage des Grundstlckes:

Bebauung;
- Art der baulichen Nutzung Das Grundstick-ist mit einer Doppelhaushalfte bebaut.

- Mal der baulichen:Nutzung GRZ = 0,23

- Nachbarbebauung Uberwiegend Wohnhduser, vereinzelt Gewerbegrund-
stlicke
Baugrund: vermutlich normale Grindungsverhaltnisse

Topographische
Grundstiickslage,
Zuschnitt:

Immissicnen:

Altlasten:

in sich ebenes Grundstick mit winkelfdrmigen
Zuschnit,

Grundstlcksbreite bis ca. 14,4 m,
Grundstiickstiefe bis ca. 32,5 m

méafige Verkehrsgeritusche

laut Auskunft des Landkreises Celle liegt nach
derzeitigem Stand kein Altlastenverdacht vor
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3.3.

ErschlieBungszustand

Straflenbau:

Anschlisse Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

3.4

Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

Festlegungen im F-Plan:

3.5.

Grundsticksqualitit

Seite 8

Fahrbahn Betonverbundsteinpflaster,
einseitig Gehweg,
Strallenbeleuchtung

- Erdgas

- Trinkwasser

- Schmutzwasser
- Strom

- Telefon

Das Grundstuck ist ortsublich erschiossen. Es wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
Erschlieltungskosten nach dem Baugesetzbuch
{BauGB) und dem Niedersachsiscliien Kommunalab-
gabengesetz (NKAG]) fur die zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen Anlagen enfrichtet wurden.

Das Grundstick kegtnicht im Geltungsbereich eines
B-Planes. Die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im-Zusammenhang bebauten Ortsteite regelt sich nach
§ 34 BauGB.[. ¥ mit der BauNvO.

im Fldchennutzungsplan ist der Lagebereich als
Mischgebiet mit einer Grundflichenzahl von 0,8 als
Héchstgrenze ausgewiesen.

Das Grundstilck ist als baureifes Land einzustufen und
fiegt.in einer mittleren Wohnlage von Bergen

Das Grundstick liegt in zweiter Reihe. Die Erschiiellung
erfolgt Ober das Grundstiick im Hillen 11, Flurstiick
127112, und ist per Wegegerechtigkeit gesichert.



Oipl~Ing. Matthias Hechinger

Seite g

4.0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fuhriing. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden

visuell zerstorungsfrel durchgefihi.

Eine innenbesichiigung wurde mir nicht ermdoglicht, insofern beruhen Angaben tiber nicht
sichtbare Bauteile auf vorliegenden Unterlagen, erhaltenen Auskunften und Vermuiungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Funktionspriifungen der technischen Einrich-
tungen {Heizung, Wasserversorgung, Elekiro etc.} wurden nicht vergenommen.

4.1, Baubeschreibung Wohnhaus

Art des Gebidudes:
Nutzung:
Baujahr:

Rohbau

Grindung:
Aulenwande:

innenwande:
Decken:

Dach:
Dachaufhauten:
Dachhaut:

Dachentwésserung:

Aushau

FuRbdden:
Wandflachen:

Deckencberflachen:

Fenster:

Rollldden:
Auldentlr:
Innentiren:
Treppen:

1 Y-geschossige, teilunterkellerte Doppelhaushalite
Wohnen

genaues Baujahr unbekannt,

vermutlich in den-1850iger Jahren oder fraher,
Anbau ca. 1864

Streifenfundamente vermutlich Beton

25 bis 30 cm Bimssteinmauerwerk mit Verblendung,
altes Giebeldreteck Fachwerk,

im KG Kalksandsteinmauerwerk
Mauerwerkswinde, Leichtwande

KG: Stahlbetondecke

EG: Holzbhalkendecke, Anbau Stahlbetondecke
DG:  Kehlbalkendecke

Satteldach in Holzbauweise

Schieppdachgauben

Faserzementwellplatien, vermutlich asbesthaltig
Zinkblechrinnen und -fallrohre

vermutlich einfache bis durchschnittliche Bodenbelage
vermutlich Puiz mit Anstrich oder Tapeten,
im Bad vermutlich Fliesen

vermutlich Putz mit Anstrich oder Tapeten
Holzfenster mit Isclierverglasung,
Kunststofffenster mit isclierverglasung,
ein Fenster mit Rollladen

Holz-Haustlr mit Einfachfachverglasung
vermutlich Holztlren

Holzireppen,

Kelleraullentreppe Beton
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Gebiaudetechnik

Heizung: vermutlich Gastherme
Sanitare Anlagen: vermutlich Bad mit Dusche, WC und Waschbecken
Elektroanlage: vermutlich einfache Ausstattung

4.2. _ Einschatzung des baulichen Zustandes:

Das Wohnhaus befindet sich dem duReren Anschein nach in einem unsanierten Zustand.

Folgende Mangel und Schaden wurden insbesondere festgestellt;

- die Fenster und die AuRentlr sind veraltet und modernisierungsbhedurftig,

- laut Aktenfage wurde der hintere Anbau eingeschossig mit Flachdach beantragt und
genehmigt Ausgefuhrt wurde der Anbau jedoch mit Satteldach und ausgebautem
Dachgeschoss, wehei das Giebelmauerwerk nicht vollstandig fertig.gestellt ist.

Fur die vorstehenden Mange!l wird eine Wertminderung in Héhe von 10.000, - ¢ angesetzt.

4.3, wirtschaftlich zu erwartende Resinutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer baulicher Anlagen hat sichuin den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der veranderten Anspriiche, inshesondere an Funktionalitat und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebdude, bedeutend verringert.

Dagegen haben sich die Anforderungen-der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebdude betrachtlich:erhéht, so dass bauliche'Anlagen fir monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszentren: $B-Méarkie und Tankstellen, nur noch fur Zeitrdume zwischen
10, 20 bzw 30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Grunden wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
geméaler Instandhaltung fir das Wohnhaus mit 70 Jahren angesetzt und ist somit als
QObergrenze zi-betrachten.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu berucksichtigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmalnahmen in gewissen Zeitabstanden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteiletinnerhalb des Gebiudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf.dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewéhrleistet 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 Nutzungsmadéglichkeit abhingig.

Dem dulleren Anschein nach ist das Wohnhaus als nicht modernisiert einzustufen. Die
Restnutzungsdaver wird daher enisprechend dem Modell zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV) mit rund 12
Jahren angesetzt.
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44 Aulenanlagen

Einfriedungen:
Bodenbefestigungen:

Hausanschllsse:

Maschendrahtzdune, Holzzaun
Zufahrt und Terrasse Betonverbundsteinpflaster

Erdgas, Wasser, Abwasser, Strom, Telefon
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5.0. Woertermittlung

5.1. Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekies unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wéhlen.

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

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 gehandelt, weil die Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend ist.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendtigten Baten stehen mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffentlichten Sachwertmodell und
den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfigung:

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

5.2. Beweriung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemal § 40 ImmoWYertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auchauf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichiwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstlcks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlcks Gbereinstimmen.

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

Insofern-grientiere ichmich an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Braunschweig-Wolfsburg veréffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich der
Grundstiicke zum Stichtag 01.01.2025 wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert: 45 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- uU. abgabenrechilicher Zustand:  Beitragsfrei

Art der Nutzung: Mischgebiet (Wohn- und Geschéftshduser)

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

7z B. in Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschliellungszusiand,
moglicher Zeitpunkt der Bebauung, GrundstlicksgroBe oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.
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Das Grundstiack stimmt gut mit den Merkmalen des Richtwertes Gberein. Aufgrund der
kleinen Grundsticksgrofle wird der Bodenwert hier jedoch mit 50 - €/m?* um rund 10 % hoher
angesetzt,

Berechnung des Bodenwertes: 01 m2 x 50-€/m? = 15.0580,- €

5.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 38 ImmoWertV) heruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermiftiung.

Im Sachwertverfahren wird zundchst der voridufige Sachwert als Summe.von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen Aufienaniagen und der sonstigen Anfagen und
- Bodenwen (rentierlicher Teijl)

ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschlieffend an-die allgemeine
Wertverhaltnisse auf dem drilichen Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung}. Diese
Marktanpassung erfoigt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Guiachterausschuss aus
dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerien ermittelt
wird . Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen (,Im gleichen Modell-bleiben’).

Nach abschilieRBender Berticksichtigung derbesonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale und des Bodenwertes von selbststandig nutzbaren Teilflachen ergibt sich der
Sachwert des Wenrermitilungsobjekts, welcher-dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
welteren Verfahrensergebnisse zu berlicksichtigen sind.

Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36
ImmoWWertV} unter Bericksichtigung der Altersweriminderung (§ 38 ImmoWertV) zu
ermitteln.

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

Normalhersteliungskosten sind die Kosten, die marktiblich fur die Neuerrichtung einer

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

Normalherstellungskosten

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normathersteilungskosten 2010 (NHK 2010)
verwendet, die vorn Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Sach-
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wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in ¢/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und abhadngig von der Gebdudeart (Gebdudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebhdudestandard (Ausstattung) des Wertermittiungschjektas. In den Kostenkennwer-
ten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere
Kosten flr Planung, BaudurchfUhrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen bereits
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 {Jahresdurch-
schnitt).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, ist laut
Sachwertrichtlinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale Baupreisverhalinis
wird Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfakior beriicksichtigt.

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

Brutto-Grundfldche

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF)Y. Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige:Gebaudeant marktlblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenan eines Bauwerks:

Fir die Anwendung der NHK sind im Rahmen-der Ermittlung der BGF nur die Uiberdeckien
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b.der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur die-Ermittlung der BGF sind:die dulleren Makke der
Bauteile einschlielllich Bekleidung in'Hohe der Bodenbelagsoberkanien anzusetzen. Nicht
zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliefd-
lich der Wartung, Inspektion und-Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie Flachen unter konstrukiiven Hohlrdaumen, z. B. tiber abgehangten
Decken.

Beriicksichtiqung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitilungsobjektes
zu berlcksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und
dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Werthaltige; bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauieile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vardacher sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschéfisverkehrentspricht (§ 22 {2) Satz 2 ImmoWertV). Sofern vorhanden werden diese
hesenderen Bauteile mit ihren Herstellungskesten zum Basisjahr der NHK berlicksichtigt,

Sofernworhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung,
Crempel} bzw. Dachgeschossnutzung zu berlicksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Rachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen zwischen 1,25 mbis 2,0 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Nuizbarkeit mit einem Abschlag zu berlcksichtigen.

Ein vorhandener Drempel bel einem Gebhaude mit nicht ausgebautem Dachgeschass ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss
bestimmit sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere
nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentilichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Crempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfidche und ist
deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusétzliche Ebene
im Dachgeschoss) ist durch Zuschldge zu berlicksichtigen.
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Baupreisindex

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

Alterswertminderung

Die auf der Grundiage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der entspre-
chenden Korrekiuren und mit Hiffe des Baupreisindexes auf den Wertermittfungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Beriicksich-
tigung des Verhaitnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes gemindert werden {Alterswertminderungsfaktor, § 38 ImmoWertV). Dabei ist
in der Regel eine gleichmalige (lineare} Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesaminutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung fibliche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die.Gesaminutzungsdauer-ist eine ModeligrolRe
und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den-Sachwerifaktoren zu wahlen.

5.3.1. Ermittlung der Sachwerte derbaulichen Anlagen

Wohnhaus:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Brutto-Grundflache-nach DIN 277: 159,59 m?

Normalherstellungskosten 2010:

unterkellerter Gebaudeteil

Typ 2.01,. Standardstufe 2,

kein Drempel: 665 &/m?
nicht-unterkellerter Gebaudeteil:

Typi2.21, Standardstufe 2,

kein Drempel: 790 €/m?
Anbau; genehmigt:
Typ 2.03, Standardstufe 2; 735 €/m*

Baupreisindex . Quartal 2025: 188.6
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Herstellungskosten 2010:

unterkellerter Gebaudeteil: 67 m? x B65,-€/m?
nicht unterkellerter Gebdudeteil: 58 m* x 790, ¢/m?
Anbau: 35m* x 735 -€/m”

Zuschlage fur in der Brutto-Grundflache nicht erfasste Bauteile:

Kelleraulientreppe:
Dachgauben:

Umstellung auf den Bewertungsstichiag:
128.100,- x 1,886

Altersweriminderung bei einer Restnutzungsdauer
von 12 Jahren: 83 % von 241.587 - €

Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus:

Wertzusammensiellung:

Bodenwert:
Voarldufiger Sachwert Wohnhaus:
Zeitwert der Aulenanlagen:

Vorldufiger Grundstiickssachwert:

Anpassung an-den Grundstiicksmarkt

mn n

I MoH

44 555, €
45820~ €
25.725.- €
116.100,- €

5000 €
7000 €
128.100- €
241,597 - €
200526, €

—— T e =

41.071,- €
15.050,- €
41071 €

7.000,- €

_— =

63.121,- €

Laut derdurch die Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte in Niedersachsen online

verdffentlichten Grundsticksmarkidaten betragt der Sachwertfaktor fir vergleichbare

Doppelhaushalftenim Landkreis Celle zum Stichtag 01.01.2025 = 1 07.

Vorlaufiger Grundstiickssachwent:
x Sachwertfaktor

Marktangepasster vorlaufiger Grundstlickssachwert:
+ besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale:
- Wertminderung aus Mangeln und Schiden:

Grundstiickssachwert:

63121- €
1,07

67 539, €

10.000,- €

_ =

57.539,- €
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54. Vergleichswertverfahren

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Preisen von Vergleichsgrund-
stlicken auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt
sich durch Vervielfachung der entsprechenden Bezugseinheit des Wertermittlungsobjekies
mit dem ermittelien Vergleichsfakior,

Der Vergleichsweit beinhaltet den Badenwert und den Wert der baulichen Anfagen, der das
Wertermittlungsobjekt mit alien seinen Bestandsteilen als wirtschaftliche Einheit erfasst.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich der Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg hat

in den online verdffentlichten Grundstlicksmarkidaten flr Doppelhaushaiften folgende
Vergleichsfaktoren angegeben:

Basiswert in Abhangigkeit von Baujahr und Lagewert
{fiktives Baujahr 1965, Bodenrichtwert 45 €/m?): 1.055,~ €/m?

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache (84 m3): 1,05

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Ausstatiung

(Standardstufe 2,0): 0.96
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundsticksflache

(301 m3): 0,96
Umrechnungskoeffizient fur Lage.im Nordkreis: 0,90

Vergleichswertermittlung.

Vergleichsfaktor;

1.055,-€/m?x 1,05 x0.96,x 0,96 x.0,80 = 919~ €/m?
x Wohnflache: X 84 - m?
voridufiger Vergleichswert: = 77.196,- €
+ besondere ohjekispezifische Grundstiicksmerkmale:
- Werminderung aus Mangein und Schéden: - 10.000,- €

Vergleichswert: = 87.196,- €
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5.4, Beweriung der eingetragenen Rechte und Belastungen

5.4.1. Bewertung der eingetragenen Wegegerechtigkeit (Abt. li, id. Nummer 1)

Die Bewilligung der Wegegerechtigkeit konnte seitens des Grundbuchamtes auch nach
intensiver Recherche nicht zur Verfigung gestelit werden. Somit kénnen die Bedingungen
der Wegegerechtigkeit nicht im Detail nachvollzogen werden. Der Ortlichkeit und der Sinn-
haftigkeit nach wird davon ausgegangen, dass das Wegerecht entlang der nord-westlichen
Grenze Richtung des beginstigten Grundstiicks verlduft, da hier die Grundstiickszufahrt
vorhanden ist.

Die Nutzbarkeit des Grundstucks wird durch die Wegegerechtigkeit geringfligig einge-
schrankt. Die Wertminderung des Grundstiicks durch diese Eintragung wird sachverstandig
geschéatzt auf:

Wertminderung des Grundstiicks: 1.000,- €

54.2. Bewertung des eingetragenen Wasserentnahmerechts (Abt. {1, ifd.-Nummer 2)

Die Bewilligung des Wasserentnahmerechts konnte seitens des Grundbuchamtes auch nach
intensiver Recherche nicht zur Verfiigung gestellt werden.

Genauere Regelungen bezlglich Nutzungsbedingungen oder Instandhaliung der Pumpe
konnten somit nicht in Erfahrung gebracht werden,-Auch sind die Lage und der Zustand der
Pumpe unbekannt,

Die Beeintrdchtigungen aus diesem Recht fur das Bewertungsgrundstiick kdnnen somit nicht
genauer beziffert werden. Die Wertminderung des Grundsiiicks durch diese Eintragung wird
sachverstandig geschatzt auf:

Wertminderung des. Grundstiicks: 1.000,- €

5.4.3. Bewertung der eingetragenen Zwangsversteigerungen

Die Eintragung giner Zwangsversteigerung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
Grundstucks!



Dipl -lmg. Malihias Hechingsr Sgile 18

6.0. Verkehrewert

Gamal § 194 BauGE und & B der ImmoWerty ist der Verkehrawerl aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und biw, oder Sachwerlverfahren unter BerGicksichligung der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt zu bemessen. Dabel ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebanheiten und tats&chlichen Eigenschaften, der sunstlgm &asn:halfen-
heit und der Lage des Grundstilcks oder des sonstigen Gegenstandes der Werlapmittiung
ohne Ricksicht auf ungewahnliche und persénliche Verhaltnisss zu e:zle*len wﬁm

Da bei diesem Wohngrundstiick die Eigennutzung im Vordergrund steht und potel ntlelte
Kaufer somit nach Substanzgesichtspunkten handeln, wird der 'l.l'er}r.ﬂhr;aw'&rt nach dem
Sachwertverfahren ermittelt. Der Vergleichswerl wurda h-eglattand &rrmli.all und 11&91 um ca,
14 % hibher als den Sachwert, N

Im Ergebnis dieser Wertermittiung schatze ich nach 5nrgfﬂ¥t’rger Amgmg und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrawert dieses Grundstiicks unter
Beriicksichtigung des ermitielten Sachwertes um:l dus 'iermlttﬂltim ‘H.Fﬂrg!ﬂu:hswertﬂs
auf rund . \

60.000- € . :_-‘:-ii:
(1.W. smhst[gmmend Euﬁ:u}

Die wertbeeinflussenden Lasten und Eas:hrhnkﬂngan En .Ahtei[ung Il des
Grundbuches schitze ich auf rund. X

|

Id. Hummen,w.:ge;.ere:hgi_gkéu 1,000, € Wertiinderung
YRS HW emﬁmsend Euro),

Ifd. Mummar 2, Wassﬁmnmahmampht 1.[1{]!] E Wertminderung
: - {i W& eintausend Euro).

Diesas W&rlgufa{:i‘r’fan ﬂmme\nach pemﬁnhch'af Besichtigung der Gebaude, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des wsqﬁll Festgastﬁ\uﬂten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
G&wmsan &rstﬁtl&t und tr#g} ﬂmpfamam:lan Charakier,

Url'uaberﬁchuw, HHE ﬂémte um‘b-ehaiten Verdaffentlichungen (auch auszugsweisea) und Ver-
welfﬁlilgungen bedirfen der schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen.
\ Das Gutachten iat nur for den Auftraggeber und dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine

~.:;-,;__'_“ﬂarﬂber\hmausgeha nde Weitergabe des Wertgutachitens ocder Verwertung durch Dritte ist
“nur mit sﬁﬂmﬂhcher Genehmigung gestattet,

Auf die maglichen Abweichungen und Lingenauigkeiten der Beschreibung und der Bewer-
tung aufgrund der nicht erméglichten Innenbasichtigung wird hiermit nochmals hingewiesen.

Der sachverstandige:

Munstar, 20.11,2025
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Berechnung der Wohnfldchen:

Die nachfolgenden Berechnungen der Wohn- und der Nutzfldchen wurden auf Grundiage der
vorliegenden Bauzeichnungen in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit
erstellt und sind nur fir dieses Wertgutachten glitig.

Es werden hier nur die am 17.02.1984 genehmigten Flachen angesetzt.

Erdgeschoss:
Wohnzimmer:; = ¢a. 1860 m’
Zimmer: = ¢a 970 m?
Wohnkiiche: = ca. 12680 m?
WC: = ca. 3980 m’
Flur: = ca _ 475w

0

Wohnflache Erdgeschoss: ca. 50,35 m”

Dachgeschoss:
Schlafzimmer: =_ca. 83bh m?
Wohnzimmer: = “ca  8.10.m?
Wohnzimmer: = ca. 1010 m?
Fiur: = ca’ 3,80 m?
Balkon: = ca 270 m7
Wohnflache Dachgeschoss: = ca _33.15.m*
Wohnflache gesamt: = ca-8370 m?

Berechnung der Nutzflichen:

Kellergeschoss;
Keller: = ¢ca. 12,10 m¥
Flur: = ¢ca. 1,20 m?
Keller: = ca B70 m?
Keller: = ca _ 670 m¥
Nutzflache Kellergeschoss: = ca. 26,70 m’

Berechnung der Brutto-Grundflichen:

Es werden hier nur die am 17.02 1884 genehmigten Fldchen angesetzt,

Kellergeschoss: 5156x4,25+210x 8,14 = 38,98 m*
Erdgeschoss: ~830x8,50 = 7085 m?
Dachgeschoss: 6,15x8.14 = 50,06 m?

Brutto-Grundflache: = 159 58 m?
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9.0. Fotodokumentation

Wohnhaus von Sud-Westen

Wohnhaus von Nord-Westen
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Wohnhaus von Siden




