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1.0. Zusammeniassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten
Verkehrswerte:

- Grundstiick Ifd. Ny. 3: 49.000,- €
- Grundstiick Ifd. Nr. 4: 9.400,- €
Wertmindernde oder -erhéhende Lasten und Beschrankungen in Abt. 1l

lfd. Nummer 1, Wegegerechtigkeit: Wertheeinflussung 0,- €
ifd. Nummer 2, Wegegerechtigkeit: Wertminderung 1.000,- €
Grundstlicksgrofien:

- Grundstick Ifd. Nr. 3: 1656 m?
- Grundstlck Ifd. Nr. 4 1685 m?
Wohnflachen/Anzahlund Gliederung:

- Wohnhaus: 3. Zimmer. Kliche, Bad ca. 67 m*
Gesamtwohnfliche: ca. BT m?
Nutzflachen/Anzaht und Gliederung:

- Wohnhaus KG: 1 Kellerraum ca. 13 m®
- Kleintierstall: Kleintierstall ca. 8 m?
Gesamtnutzfliche: ca. 21 m*
Brutto-Grundflachen der Gebdude:

- Woehnhaus: 121 m?
- Kleintierstall: 9 m
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2.0. Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemearkungen

2.1 Veranlassung

Feststeliung der Verkehrswerte zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2 Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrankungen sowie Baulasten

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Gemarkung:
Flur:

Flurstlck:

Grundstick Ifd. Nr. 3
Grundstlck ifd. Nr. 4:

Eintragungen in Abt. Ii;

Baulasten:

Amtsgericht Celle

Bergen

Bergen

1

Bezeichnung Grolke (M?)
127112 155
127114 165

Ifd. Nr 1/- lastend auf Grundstick-Ifd- Nr. 3-
Wegegerechtigkeit fur.den jeweiligen Eigentlimer des im
Grundbuche von Bergen Band 13 Blatt 439 im
Bestandsverzeichnis unter{fd. Nr. 11 eingeiragenen
Flurstucks 127415 Flur1 der Gemarkung Bergen
eingetragen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
12. November 1963 am 17 Februar 1964

Hdo Nr2 - fastend auf Grundstlck Ifd. Nr. 3
Wegegerechtigkeit fir den jeweiligen Eigentimer des im
Grundbuche von Bergen Band 50 Blatt 1468 im
Bestandsverzeichnis unter ifd. Nr. 1 eingetragenen
FlurstGeks 127/13 Flur 1 der Gemarkung Bergen
eingetragen unter Bezughahme auf die Bewilligung vom
12-Novembear 1963 am 2.Marz 1964,

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.

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

2.3, Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sind nicht bekannt geworden.

2.4 Protokoll zu dem Ortstermin

Datum: 22.05.2025

Teitnehmer:  Die Teilnehmer des Oristermins wurden dem Amtsgericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteilt.
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Die Wertermittiungsmerkmale wurden &ritich aufgenocmmen. Feststellungen wurden
dabet nur insoweit getroffen, wie sie aus Sichi des Sachverstandigen fiir die Werter-
mittlung von Bedeutung sind Der Wenrermittlung werden die Umstande zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der értlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachtens konnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-
sticks- oder Gebaudemangel angestelit warden. Eine Kentamination des Bodens
wurde nicht gepriift,

N
o1

Vom Gericht angeforderie Anaaben

a) Am Ortstermin waren Mieter vorhanden. Die Namen der-Mieterwurden dem
Amtsgericht in einem gesonderten Anschreiben mitgeteilt.

b) Auf dem Grundstlck wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefihrt,
c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vornanden,

Die vorhandene Einbaukiche stellt kein Zubehdr oder wesentlichen Bestandteil
des Grundstlcks dar und wird in diesem Guiachten nicht mit bewertet.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestelit.

e) Baubehdrdliche Beschrankung bzw. Beanstandung sind nicht bekannt geworden.
f) Ein Energieauswels wurde-nicht vorgelegt,

o) Laut Auskunft desLandkreises Celle ist das Grundstlck im Betriebsflachen- und

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

2.6.  Grupdsatzliche Morbemerkungen; Fastlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichiung und visteller Inaugenscheinnahme des Anwesens wird (iblicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefahrt, wie dieser im gewbhnlichen Geschéfisverkehr zu erzielen ware.

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

Handelt es sich um ein Grundstiick, das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Eriragser-
zielung von den Grundstlcksmarktteiinehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, erntragsrenditecrientierte Nutzung im Vordergrund. Das kaufmédnnische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachien Kapilals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwicklung der aligemeinen Lebenshaliungskosten auch die Ertrage
der Immobilie wachsen. Fir Geschaftsgrundstlicke und Wohngrundsticke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstlcke ist somit das Eriragswertverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstlicke zu bewerten, die van den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienhduser z.B. werden Gberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstlckes tassen in Bezug auf
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die erzielbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskeosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstlcksmarkt werden demzufolge
Einfamilienhduser nach dem Sachwert beurteilf

Aber auch gewerbliche Objekie, die fUr eine spezielle monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkten bewertet.

Sofern eine ausreichende Anzahi von Kaufpreisen miteinander vergleichbarerimmobilien
zur Verflgung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswere ermittelt, die
dem ,Marktgeschehen” am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgrofien nur bei einer grefien Anzahl von Kaufpreisen {Stichproben)
maglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmarkten (abgesehen von unbebau-
ten Grundstiicken. im Teilmarkt 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 6.0.des Gutachtens diskutien.
Bei bebauten Grundsticken wird dabei sowohl fir den Sachwert als auch fur den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundsticks ermittell, der sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachien sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumange!, Bauschaden und sichibare Ausflhrungsfehler werden
dabei beriicksichtigt. Die erforderlichen, diesbeziiglichen Abschlage werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung derBauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
far die Wertanieile der Bauteile bei Geschosshauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
lassigter Instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und der Ross’schen Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittiungen die Kosten fur die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schaden nurinsoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
fung des baualtersgemaflen Normalzustands erforderlich waren,

Fir die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:

- Bauakte der Stadt Bergen

- Grundbuchauszug

- Liegenschaftskarie

- Auszug aus der Bodenrichiwertkane

- _Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

-LAuskunft.aus dem Betriebsflachen- und Altstandortkataster

= Grundsticksmarktdaten der Gutachterausschisse flir Grundstickswerte in Niedersachsen

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

- das ,Baugesetzbuch” BauGB

- die  Immobilienwertermittlungsverordnung” ImmoWertV 2021

- die ,Verordnung tiber die bauliche Nufzung der Grundstucke® Baunutzungsverordnung
BauNVO

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

3.1, Onslage

Ortsbeschreibung:

Verkehrsiage:

Stadt Bergen,
Landkreis Celle,

Land Niedersachsen,
ca. 13.500 Einwohner

Autobahn A 7 (Hamburg - Hannoveryca, 19 km.
Auiobahn A 27 {(Walsrode - Bremen) ca. 30 km,
Bundessiralle B 3ca. 1 km,

Bundesstralie B 214 ca. 24 km,

Bundesstralte B 191 ca..23 km,

Bahnhof Celle ca. 28 km.

Flughafen Hannover ¢a. 53 km

3.2 Tatsachliche Eigenschaften des Grundstlickes

Lage des Grundstiickes:

Bebauung:
- Art der bauiichen Nutzung

- Maf der baulichen Nutzung

- Nachbarbebauung

Baugrungd:

Topographische

Grundstickslage,
Zuschnift:

immissionen:

Altlasten:

Das Bewertungsgrundsiiick hegt im Stadtkern von
Bergen.

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Kinder-
tagesstatien, Grundschulen sowie eine Cherschule sind
im-Ort vorhanden:

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

Das Grundstick-fd. Nr. 3 ist mit einer Doppelhaushilfte
bebaut.

Das Grundstiick Ifd. Nr 4 ist mit einem Kleintierstall
bebaut. Ein Hauptgehaude ist nicht vorhanden.

Grundstiick Ifd. Nr. 3:
Grundstick Ifd. Nr. 4

GRZ = 0,46
GRZ = 0,06

uberwiegend Wohnhduser, vereinzelt Gewerbegrund-
stlicke

vermutlich normale Grindungsverhiitnisse

in sich ebene Grundstlcke mit rechteckigen Zuschnitten,
Grundstlck ifd. Nr. 3:

Grundstlcksbreite ca. 14,4 m,

Grundstlckstiefe ca. 11 m

GrundstGck Ifd. Nr. 4

Grundstlcksbreite ca. 7,2 m,

Grundstlickstiefe ca. 23 m

mafige Verkehrsgerausche

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

ErschlieRungszustand

Strailenbauy:

Anschllsse Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

3.4,

Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

Festlegungen im F-Plan:

3.5

Grundstucksgualitat

Fahrbahn Betonverbundsteinpflaster,
einseitig Gehweq,
Straflenbeleuchtung

- Erdgas

- Trinkwasser

- Schmutzwasser
- Strom

- Telefon

Die Grundsttcke sind ortsUblich erschlossen: Es wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) und dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) fir die zum - Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen Anlagen entrichtet wurden.

Die Grundsticke liegen nicht im Geltungsbereich eines
B-Planes. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im-Zusammenhang hebautén Oristeile regelt sich nach
§ 34 BauGB.i-V. mit der BauNvO.

Im Ftachennutzungsplan ist der L.agebereich als
Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 als
Héchstgrenze ausgewiesen.

Das Grundstick Ifd. Nr. 3 ist als baureifes Land
einzustufen und liegt in einer mittleren Wohnlage von
Bergen.

Das Grundstiick Ifd. Nr. 4 ist planungsrechtlich als
baureifes Land einzustufen. Aufgrund der Hinterlage ist
eine Erschlieung des Grundsticks jedoch nur (ber das
GrundstGek Ifd. Nr. 3 moglich,
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4.0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstatiung und Aus-
fUhrung. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visuell zerstorungsfrei durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben Gber nicht sichtbare Bau-
teile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw Vermutungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéddlinge sowie Uiber gesundheitsschidigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefithrt. Funktionspritfungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.} wurden nicht vorgenommen.

4.1. Grundstick ifd. Nr. 3

Wohnhaus:

Art des Gebaudes:
Nuizung:
Baujahr:

Rohbau

Grindung:
Auldenwande:

Innenwénde:
Decken:

Dach:
Dachaufbauten:
Dachhaut:

Dachentwédsserung:

Ausbau

FuRboden:

Wandfiachen:

Deckencherflachen:

Fenster:
Aulentir:
Innentiren:
Treppen:

1 Ye-geschossige, tellunterkellerte Doppethaushélfte
Waohnen

genaues Baujahr unbekanni,

vermutlich in-den-1950iger Jahren oder frilher

Streifenfundamente vermutlich Beton

25 em Bimssteinmauerwerk mit Aullenputz,
Giebeldreieck Fachwerkwénde, Gefache Putz mit
Anstrich

Mauerwerkswande, Leichtwande

KG:. ~Stahlbetondecke

EG: Holzbalkendecke

DG: Rehlbalkendecke

Satteldach in Holzbauweise
Schleppdachgauben

Faserzementwellplatten, vermutlich asbesthaltig
Zinkblechrinnen und -fallrohre

KG:  Zementestrich mit Baschichtung

EG:  Vinylhtden

DG:  Vinylbéden, Teppichboden

KG: Mauerwerk mit Anstrich

EG:  Putz mit Anstrich

DG:  Putz mit Anstrich, im Bad Teilverfliesung
KG: Betondecke mit Anstrich

EG:  Raufasertapeten

DG:  Raufasertapeten

Holzfenster mit Isolierverglasung, im KG einfachverglast
Holz-Hausttr mit Einfachfachverglasung
lackierte Holztiren, im KG Molzbrettertliren
Holztreppen
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Gebiudetechnik

Heizung: Gastherme, Flachheizkorper
Sanitdre Anlagen: Bad mit Dusche, WC und Waschbecken
Elekitroanlage: einfache Ausstattung

Einschatzung des baulichen Zustandes:
Das Wohnhaus befindet sich in einem sanierungsbedirftigen Zustand.

Folgende Mangel und Schaden wurden insbhesondere festgestelit:

- die Heizung ist technisch veraltet und ineffizient,

- in den Kellerwanden besteht stellenweise Feuchtigkeit,

- die Fenster und die AuRentlr sind veraltet und modernisierungshedirftig,
- die Haustechnik ist modernisierungsbedurftig,

- der Innenausbau ist moedernisierungsbedlrftig,

- der Warmedammstandard entspricht den zeitgemalen Erwartungen,

Kieinere vorhandene Baumangel und -schiden werden tiber die angesetzte Restnutzungs-
dauer bzw. Alterswertminderung berlicksichtigt.

4.2. Grundstick Ifd. Nr. 4

Kleintierstall:

Art des Gebéudes: Kleintiersiall

Nutzung: zurzeitohne Nutzung

Baujahr: ca. 1969

Grindung: Streifenfundamente und Sohlplatte Beton

AuRenwinde; Fachwerkwande mit auerer Holzschalung

Dach: Pultdach in Holzbauweise, unterseitig mit
Trockenbauplatten verkleidet

Dachhaut. Faserzementwellplatten, vermutlich asbesthaltig

Dachentwasserung: Zinkblechrinne, kein Falirohr

Fenster: Drahtgitter mit Folie

Aulentur: Holztlr

Einschatzung des haulichen Zustandes:

Der Kieintierstall befindet sich in einem sanierungsheddritigen baulichen Zustand.
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4.3. wirtschaftlich zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer batilicher Anlagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der veranderien Anspriche, insbesondere an Funktionalitat und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebiude, bedeutend verringert,

Dagegen haben sich die Anforderungen der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebaude hetrachtlich erhéht, so dass bauliche Anlagen flir monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszentren, SB-Markte und Tankstellen, nur noch fur Zeitr@ume zwischen
10, 20 bzw. 30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Griinden wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
gemafer instandhaltung fir das Wohnhaus mit 70 Jahren angesetzt und ist somit. als
Obergrenze zu hbefrachten.

Es ist bei der Auswahi der Restnutzungsdauer zu berlicksichtigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafnahmen in gewissen Zeitabstanden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteile innerhalb des Gebdudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funkticn der Bauteile id. R. nicht-mehr gewdhrieistet und der
ursprangliche Gebrauch ist nur eingeschrankt méglich. Die wirtschaftliche Resthutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit des Objektes und der-damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkeit abhangig.

Das Wohnhaus ist als nicht modernisiert einzustufen. Die Restnutzungsdauer wird daher

entsprechend dem Modelt zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen (Anfage 2 derdmmoWertV) mit rund 12 Jahren angesetzt.

4.4 AuRenanlagen

Einfriedungen: Stabmattenzaune, Maschendrahtzaune, Holzzaun

Bodenbefestigungen: Zufahrt Betonverbundsteinpflaster,
Terrasse Waschbetonplatten

HausanschlUsse: Erdgas, Wasser, Abwasser, Strom, Telefon
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5.0. Wertermittiung

5.1. Auswahl der Wertermitilungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungscbjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalis, insbesondere der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wahlen.

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

Im vorliegenden Wertermittiungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet, da bei Ein-
und Zweifamilienhdusern hinsichtlich der wertrelevanten Beurteilung die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Sie werden im gewbhnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des
Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren bengétigten Daten stehen mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses veroffentlichten Sachwertmodell und
den darin abgeleiteten Sachwerifaktoren zur Verflgung.

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

5.2.  Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemdf § 40 ImmoWertV vorrangig im Verdleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks Ubereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufolge der Bodenwert aus den Preisen ver-
gleichbarer Grundstiicke abzuleiten. Dabetlist, 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 orientiere ich mich an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Braunschweig-Wolfsburg verdffentlicht wurde, Darin ist der Lagebereich der
Grundstucke zum Stichtag 01.01.2025 wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert; 45 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand:  Beitragsfrei

Art der Nutzung: Mischgebiet (Wohn- und Geschéaftshduser)

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte
ZuU betrachten sind. Sie wurden fir den Wert von ortsiblich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt, und zwar fOr eine Mehrzahl von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzeinen Grundstilckes von den regelmiligen allgemeinen Grundstiickseigenschaften,

z.B. in Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschliefungszustand,
méglicher Zeitpunkt der Bebauung, GrundstlicksgrolRe oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.
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Die Grundstiicke stimmen gut mit den Merkmalen des Richtwertes Oberein. Aufgrund der
sehr kleinen GrundstlcksgréRen wird der Bodenwert hier jedoch mit 54 - €/m? um rund 20 %
hither angesetzt.

Berechnung der Bodenwerte:

Grundstick Ifd. Nr 3: 155 m* x 54- €/m?

1
Qe
e
~3
@
ql

m

Grundstlck Ifd. Nr. 4. 165 m* x 54,-€/m? = 8.910,- €

5.3. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 38 ImmoWertV) beruhtim Wesentlichen auf einer nach
kostenarientierten Gesichtspunkien durchgefuhrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zundchst der vorldufige Sachwert ais Summe von
- Bachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen Aufienanlagen und dersonstigen Anlagen und
- Bodenwert (rentierlicher Teil}

ermittelt,

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschlielend an die aligemeine
Wertverhltnisse auf dem érilichen Grundsticksmarkt anzupassen (Marktanpassung}. Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachterausschuss aus
dem Verhalnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermitteit
wird . Die in dem Modellzur-Ableitung der Sachwerfaktoren verwendeten Parameter des
Sachwertverfahrens:sind auch bei derVerkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen (,Im gleichen Modell blgiben®).

Nach abschliefender Berucksiehtigung der besonderen objekispezifischen Grundstlicks-
merkmale und des Bodenwerles von selbststdndig nutzbaren Teilflachen ergibt sich der
Sachwert des Wertermitilungsobjekts, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
weiteren Verfahrensergebnisse zu berlicksichtigen sind.

Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36
ImmoWertV) unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu
ermitteln.

Zur Ermittiung der Herstellungskosten sind die gewéhnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit {(Normalherstellungskosien} mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervieifachen {§ 368 ImmoWeriV).

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die markiublich 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.
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Normalherstellungskosten

In der vorliegenden Wertermitilung werden die Normalherstebiungskosten 2010 (NHK 2010)
verwendet, die vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Sach-
wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundfldche (BGF)
angegeben und abhéngig von der Gebaudeart {Gebaudetyp, Bauwelse, Ausbauzusiand) und
dem Gebaudestandard {Ausstattung) des Wertermittlungsobjekies. In den Kostenkennwer-
ten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, inshesondere
Kosten fur Planung, Baudurchflihrung, behordliche Prafungen 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 abweichendesegionale Baupreisverhaltnis
wird Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfakior bertcksichiigt.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK:2010 zu Grunde
gelegt, der dem Wertermittiungsobjekt nach Gebaudeart und Gebdudestandard hinreichend
entspricht.

Brutto-Grundfldche

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen-sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenengines Bauwesrks.

Fur die Anwendung der NHK sind.im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Uberdeckien
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN'277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bleiben jedoch unbertcksichtigt. Fir die-Ermittlung der BGF sind die aulteren Mafle der
Bauteile einschliielilich Bekleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht
zur BGF gehéren z-B. Flachen ven Spitzbdden:und Kriechkellern, Flichen, die ausschlie}-
tich der Wartung, Inspektion und-Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. dber abgehangten
Decken.

Berucksichtigung: baulicher Besonderheiten

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

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nichi erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordécher sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewbhnlichen
Geschéaftsverkehr entspricht (§ 22 (2) Satz 2 ImmoWertV). Sofern vorhanden werden diese
besonderen Bauteile mit ihren Herstelfungskosten zum Basisjahr der NHK beriicksichiigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung,
Drempel} bzw. Dachgeschossnutzung zu berlcksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu berlicksichiigen.

Ein vorhandener Drempel bei einem Gebdude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss
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bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondeare
nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhthe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist
deshalb wertmindernd zu berlicksichtigen Ein ausgebauter Spitzboden (zuséatzliche Fbene
im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu bericksichtigen.

Die Normalherstellungskosten sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisver-
haitnisse am Wertermitlungsstichtag anzupassen (§ 36 (2) ImmoWerV) Hierzu'ist der flir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und far 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 Beritcksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittiungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, milssen diese Herstellungskosten unter Berlicksich-
tigung des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderungsfaktor. § 38 ImmoWertV). Dabei ist
in der Regel eine gleichmafige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen

Die Gesamtnuizungsdauer ist die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung Gbliche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer der baufichen Anlagen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroRe
und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wiahien.

5.3.1. Ermittlung der Sachwerte derbaulichen Anlagen

5.3.1.1. Grundstiick Ifd. Nr. 3

Wohnhaus:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Brutto-Grundflache nach DIN 277: 120,98 m?

Normalherstellungskosten 2010:

unterkellerter Gebaudeteil:

Typ 2.01, Standardstufe 2,

kein Drempel: 665 €/m?
nicht unterkellerter Gebdudeteil:

Typ 2.21, Standardstufe 2,

kein Drempel: 780 €m?

Baupreisindex Il. Quartat 2025 188.6
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Herstellungskosten 2010:
unterkellerter Gebgudeteil:

66 m? x 665, €/m?
nicht unterkellerter Gebdudeteil: 85 m® x 790,- €/m?

I

Zuschlage fir in der Brutto-Grundflache nicht erfasste Bauteile:

Dachgauben:

Umstellung auf den Bewertungsstichtag:
94.340,- x 1,886

Alterswertminderung bet einer Restnutzungsdauer
ven 12 Jahren: 83 %von 177.925-€

Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus:

Wertzusammenstellung:

Bodenwert:
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus:
Zeitwert der Aullenanlagen:

Vorlaufiger Grundstickssachwert:

Anpassung an den Grundsticksmarkt

(I |

[}

43.890,- €
43.450- €
87.340.- €
7.000, €
94.340,- €
177.925,- €

Sl 147.678- €
30.247,- €
8.370,- €
30.247 - €

7.000,- €

45.617,- €

Laut der durch die Gutachterausschilsse fUr Grundstiickswenrte in Niedersachsen online

vergfientlichten Grundsticksmarkidaten betragt der Sachwertfaktor fir vergleichbare

Doppelhaushalftenim Landkreis Celle zum Stichtag 01.01.2025 = 1,11,

Vorlaufiger Grundstiickssachwert:
X Sachwertfaktor

Marktangepasster vorldufiger Grundstiickssachwert:
+ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung aus Mangeln und Schaden:

Grundstiickssachwert:

I

45617, €
1,11
50.635,- €

2.000- €

48.635,- €



Dipl.-Ing. Maithias Hechinger Seite 17

5.3.1.2 Grundstick Ifd. Nr. 4

Kleintierstall

Der Zeitwert des Kleintierstalies wird sachverstandig auf rund 500, - € geschatzt.

Wertzusammenstellung:

Bodenwert; = 8910,- €
Zeitwert Kieintierstall. = 500,- €
Vaorlaufiger Grundstiickssachwert: = 9.410,~ €

Anpassung an den GrundstiOcksmarkt

Die Kaufpreise von unbebauten Grundsticken und Grundstiicken mit einem Nebengebiude,
aber ohne Hauptgebidude, liegen Ublicherweise in der Nahe der Sachwenrie. Daher wird hier
ein Sachwertfaktor von 1,0 angesetzt.

Vorlaufiger Grundstlckssachwert! = 9.41G,- €
X Sachwertfaktor X 1,00
Marktangepasster vorldufiger Grundstiickssachwert;. = 9.410,- €

+ besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale:
- entfallt:

[+
O
L
mn

n
©w
-9
—_
=)

-I
n

Grundstiickssachwert:
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5.4,  Vergleichswerverfahren

54.1 Grundstuck Ifd. Nr. 3:

Bei bebauten Grundstlicken konnen neben oder anstelle von Preisen von Vergleichsgrund-
stlcken auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt
sich durch Vervielfachung der entsprechenden Bezugseinheit des Wertermittlungsobjektes
mit dem ermitteiten Vergleichsfaktor.

Der Vergleichswert beinhaltet den Bodenwert und den Wert der baulichen-Anlagen, der das
Wertermittlungsobjekt mit allen seinen Bestandsteilen als wirtschaftliche Einheit erfasst.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich der Regionaldirektion Braunschweig-Wolifsburg hat

in den online verdffentlichten Grundstlcksmarkidaten flir Doppelhaushalftenfolgende
Vergleichsfakioren angegeben:

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

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache (67 m?): 1,10

Umrachnungskoeffizient bei abweichender Ausstatiung

(Standardstufe 2,0} 0,95
Umrechnungskaoeffizient bei abweichender Grundstiicksfldche

(155 m?). 0.86
Umrechnungskoeffizient fur Lage im Nordkreis: .80

Vergleichswertermittlung:

Vergleichsfakior:

1.0655,-E/m? x 1,10 x 0,96 x 0,.86x 0,90 = 862,- €/m?
¥ Wohnflache: X 67,- m?
vorldufiger Vergleichswert: = 57.754,- €
+ besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung aus Mangeln und Schéden: - 2.000,- €

Vergleichswert: = 55.754,- €
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5.4. Bewertung der eingetragenen Rechte und Belasiungen

541 Bewertung der eingetragenen Wegegerechtigkeit (Abt. il, Ifd. Nummer 1)

Die Bewilligung der Wegegerechtigkeit konnte seitens des Grundbuchamies auch nach
intensiver Recherche nicht zur Verfigung gestelit werden. Weiterhin existiert das hier
beglUnstigte, im Grundbuche von Bergen Band 13 Blatt 439 im Bestandsverzeichnis unter ifd.
Nr. 11 eingetragene Flurstick 127/15 Flur 1 der Gemarkung Bergen nicht mehr. Auch konnte
sachverstandigerseits das heute beglnstigte Nachfolgerflurstick nicht ermittelt werden.

Diese Wegegerechtigkett hat somit zum Wertermittiungsstichtag keinen Werteinfluss auf den
Verkehrswert des Grundstlicks.

5.4.2. Bewertung der eingetragenen Wegegerechtigkeit {Abt. I, Ifd. Nummer 2)

Die Bewilligung der Wegegerechtigkeit konnte seitens des Grundbuchamtes auch nach
intensiver Recherche nicht zur Verflgung gestellt werden. Somit kénnen die Bedingungen
der Wegegerechtigkeit nicht im Detail nachvolizogen werden. Der Ortlichkeit und der Sinn-
haftigkeit nach wird davon ausgegangen, dass das Wegerecht entlang der nord-westlichen
Grenze Richtung des begtinstigten Grundstlicks Hd. Nr. 4. verlduft, da hier die Grundstlicks-
zufahrt vorhanden ist.

Die Nutzbarkeit des Grundstlicks wird durch die Wegegerechtigkeit geringfliigig einge-
schrankt. Die Wertminderung des Grundstiicks id.-Nr. 3 durch diese Eintragung wird
sachverstandig geschatzt auf

Wertminderung des Grundstiicks fd. Nr. 3: 1.000,- €

5.4.3 Bewerlung der eingetragenen Zwangsversteigerungen

Die Eintragung von Zwangsversteigerungen hat keinen Einfluss auf die Verkehrswerte der
Grundsticke.
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6.0, \Verkehrswert

Gemdll § 194 BauGB und § 8 der ImmoWert\ ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und bzw. oder Sachwerntvaerfahran unter Bar(icksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessean, Dabei ist der Verkehrswer! durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sunshgsmﬁeschaﬁen-
heit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der W&Iiﬂhﬂrl'tlung
ohne Ricksicht auf ungewthnliche und persdnliche Verhiltnisse zu ﬂrzlshan wﬂrﬂ

Da bei diesem Waohngrundstick die Eigennutzung im Vordergrund stekt urld pntenlmtle
Kaufer somit nach Substanzgesichtspunkten handeln, wird der "u"erk&hmwert nach. dem
Sachwertverfahren ermittelt. Der Vergleichswert wurde I:lEQIElIend el‘mlttelt yra:l sﬂi!zt den
Sachwert.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schitze ich nach smgfﬁltignr ﬂbwagung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale die Ve rkahrwarte l:llam Grundstilcke in der
Héhe der ermittelten Sachwerte auf rund N

Grundstiick Ifd. Nr. 3:

49, mn,-» € & .
(i W, naunundvinr:igtauwnﬂ E'tln:t}1

Grundstiick Ifd. Nr. 4: N
9 4&11 t‘. N
(W n&untafhaandmarhundartﬁum]
Die wertbeeinflussenden La;tﬁn:lind Easchrﬁn ku ng&n ln .n.htailung Il des
Grundbuches schitze il:h pruf tund:

Ifd. Nummer 1, Wegﬂﬂatrycﬁhgkmt.“ N ﬁ,—_g’ﬁ‘éﬂbeeinﬂuasung
N {i.W.null Eura),

"-{:1-juu,~ € Wertminderung
{i.W. eintausend Euro).

(f
\ N
S (8

ifd. Nummer I,Iﬁﬁgﬁ'gemnhngau K

Dieses Wertgu’tacht&n wmdé nach ;:oérsnnllcher Besichtigung der Gebdude, aufgrund meinear
Sachkenntnis und ir‘-ss wisuell festgestellten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
Gaw;ssan arstaﬂ;gli unﬂ tragt empfahlanden Charakter.

ii;L}rhaberscmtth Hile Rechte varbehallen Verdffentlichungen {auch auszugsweise) und Ver-

-:;-_-;,.ﬂ_“'-flei‘FaitlgungEn bedirfen der schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen.
Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine

darliber hinausgehende Weitergabe des Wertgutachtens oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Sachverstdandige:

Munster, 14.11.2025

B o0
, 5 o
\a.i"_r_:.rﬂ’l'l__'_'!\"." -
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Cipl.-ing. Matthias Hechinger

Berechnung dey Wohnfldchen:

Die nachfolgenden Berechnungen der Wohn- und der Nutzflachen wurden auf Grundlage der
vorliegenden Bauzeichnungen in einer fUr die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit
erstelit und sind nur flir dieses Wertgutachten guitig.

Erdgeschoss:
Wohnzimmer: = ¢a 2205 m’
Kiiche: = ca. 12,00 m?
Fiur: = ca 260 M
Wohnfiache Erdgeschoss: = ca 37565 m?
Dachgeschoss:
Schlafzimmer: = . n8.35 m?
Zimmer: = _c¢a. 810 m?
Bad: = ca. 410 m?
Flur: = Yca. B530-m’
Flur: = ca. 380 m?

Wohnfiache Dachgeschoss: ca. 28,75 m#

Wohnftache gesamt: =.~ca. B7.30.m"

Berechnung der Nutzflachen:

Kellergeschoss:

Keller: = ca 1210 m?
Flur: = ca _ 120 m?
Nutzflache Kellergeschoss: = ca 1330 m?

Berechnung der Brutto-Grundflichen:

Kellergeschoss: 515 x4.25 = 21,88 m?
Erdgeschoss: 6,025x8,14 = 48 04 m*
Dachgeschoss: 6,15 x 8,14 = 50,06 m?

Brutto-Grundfiache: = 120,98 m?
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des Gesetzesyom 25. Februar 2021 (BGBI. 1 S, 306).

# Niedersaéchsisches Bodenschutzgesetz {NBodSchG) in der Fassung vom 19.Februar 1999, zuletzt gesndert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 16.05.2018 (Nds. GVBI. S. §6).

* Niedersdchsisches Umweliinformationsgesetz (NUIG) in der Fassung vom 7. Dezember 2006, zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 22.00.2022 {Nds, GVBI. S. 578).

4 Umweltinformationsgesetz {UIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27 Oktober 2014 (BGBI. | S. 1643), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25, Februar 2021 (BGBI. | 5. 308).

* Niedersachsisches Yerwaltungskostengesetz (NVwKostG) in der Fassung vam 25 April 2007, zuletzt gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 15.12.2018 (Nds. GVBI. S. 301).

5 Verwaltungsgerichtsordnung (VwG0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Marz 1991 (BGBI. | S. 686), zuletzt
gedndert dirch Artikel 5 des Gesetzes vom 24, Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 328).



Mpd.-Ing. Matthias Hechinges

8.0, Fotodokumentation

Wahnhaus van Osten



Dipl.-ing. Matthias Hechinger
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Wohnhaus von Nord-Westen

Kleintierstall von Osten



Cipl-Ing. Maithias Hechingsi

Kleintiarstall van Std-Osten

Eleintizrstall von Sod-Weslan
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