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nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestat-

tet.
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2. Sachverhalt

21 Gutachtenauftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens erfolgt im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Gemal Beschluss des Amtsgerichtes soll ein schriftliches Sachverstdndigengutachten
Uber den Verkehrswert der Immobilie eingeholt werden. Das Amtsgericht hat mich zum
Sachverstandigen in dieser Sache bastall,

2.2 Grundlagen des Gutachtens

Alle in diesem Gutachten verwendeten Malle, Fldchenmalle, Volumina u. dgl. sind aus den
mir zur Verflgung stehendan Unteriagen entnommen, Sofem diegse Angaben zur Gutachten-
erstattung nicht vorlagen, habe ich diese selbst ermittelt oder sachverstandig geschatzl. Die
jewailigen Varlagen bzw. Ermittlungen sind in den Anlagen zu diesem Gutachten dargastealit.

Durch die Gutachtenauftraggebern zur Verfigung gestellte Unterlagen und Informationen:
. Grundbuchauszug

Von mir eingeholte Unterlagen und Informationen:

. Aufzeichnungen und Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung
. tel. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

. Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe Anlagen)

Hinweis: Die Einsicht in die Akten der Bauaufsichtsbehtrde, Landkreis Celle, ist zurzeit nicht
miglich. Das Aktenarchiv ist infolge eines Schimmelbefalls auf unbestimmte Zeit gespert.
Die Gemeinde hat kaing Unterlagen zur Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick.

Allgamein verdffantlichte Informationan:

. Grundsticksmarkidaten 2023 des Gutachterausschusses fUr Grundstlckswara
Braunschweig - Wolfsburg, zusténdig fir Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg
sowie die Landkreise Celle Gifhorn, Helmstedt, Peing und Wolfenbittel

. Bodenrichtwerte in Niedersachsen hitps./fwww. boris. niedersachsen.de/boris

. Immabilienmarkidaten on-geo GmbH, Brienner Strale 12, 80333 Minchen, www.on-
gen.de

. Literatur gemal Literaturverzeichnis, siehe Anlage

2.3  Wertermittlungsstichtag - Qualititsstichtag — Ortsbesichtigung

2.3.1 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittiungsstichtag st der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittiung bezieht. Es
werden die Wertverhaltnisse des Grundstlcksmarktes zu diesem Zeitpunkt fur die Werter-
mittlungen zugrunde gelegl.
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Wertermittiungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung

2.3.2 Qualititsstichtag ‘

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maligebliche
Grundstickszustand bezieht, Es werden die Eigenschafien des Grundsticks nd seiner Be-
bauung in diesem Zeitpunkt fir die Wertermittiung zugrunde gelegt. NC

Qualitatsstichtag: Wertermittlungsstichtag
2.3.3 Ortsbesichtigung ; «
Die Parteien wurden von mir zum Ortstermin schriftlich eingeladen.

lag der Orisbesichtigung: 07.02.2025
Teilnehmer Axel Krumwiede

Mir ist der Zutritt zum Gebaude nicht anﬂﬁgllcm worden. Ich kennte das Geb&ude nur von
aulen besichtigen. Die Bewertung erfolgt nach dem duleren Anschein und Aktenlage.

24  Angaben zum Bewertungsobjekt.

Art des Bewertungsobjakts: (- Bebautes Grundstick - Einfamilienhaus
Objektadresse

Stralle MNr ( JAm Schwimmbad 14
PLZ-Ort ‘ | -289361 Hofer
Katasterangaben

Gemarkung: . Hafer

Flug: \ 4

Flurstiickes) N 15/5 15/8
F'luffarﬂ*,t;ﬁl ;ﬁﬂe: 600 m? 918 m*
Grundstiicksgriifie Insgesamt: 1.518 m*
Grundbuchangaben

Grundbuchamtsgernicht Celie

Grundbuchbezirk Hifer

Grundbuchbiatt 618

Lid, Nr, des Bestandsverzeichnizses: 1

Datum des Grundbuchauszugs 30.10.2024
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Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches (Lasten und Beschréankungen):
Auftragsgemall wird hier zunéchst der Verkehrswert der fiktiv unbelasteten Immobilie ermit-
telt und angegeben. Die Bewertung etwaiger Eintragungen in Abt. || des Grundbuches er-
folgt gesondert - siehe Kapitel 6.

Baulasten
Mach telefonischer Auskunft der Bauaufsichtsbeharde sind auf dem Grundstiick keine Bau-

lasten singetragen.

Mir sind keine weiteren Rechte / Belastungen an dem Grundstiick bekannt gemacht worden,
Ich unterstelle in der nachfolgenden Wertermittiung, dass keinerlei Vertridge,; Vereinbarungen
oder Umstande bestehen, die den Wer des Bewerlungsobjektes mindarn oder beeinflussen
- soweit diese im Gutachten nicht aufgefihrt sind,

3. Beschreibungen
31  Grundstiicksbeschreibung

Bundesland Miadersachsien

Krais | Bazirk Celle

Gemeinde f Ort / Stadttél, ‘Hofer

Uberdriliche Anbindung) Bundesstralie B191 ca. 64 km Entfemung
Bundesautobahn A7 ca. 390 km Entfernung
Bahnhof Celle ca. 17,0 km Entfemung
Bahnhof Eschede ca. 8.4 km Entfermung
Flughafen ca. 529 km Entfemung
Ortsmitte Eschede ca. 7.6 km Entfernung
Stadtmitte Celle ca. 159 km Entfernung

L agebeurteiiung mélige Lage

MNahverkehrsmittel Bus

Strafenausbau; asphaltierte Fahrbahn

Kfz-Parkmoglichkeiten auf dem Bewertungsarundstick vorhanden und auf

der dffentlichen Stralte maglich



Versorgung

Entzorgung

Erschliiefungsbettrage

Czrundstickzuschmitt:

Stralfentront / mittlers Tiefe!

Entwicklungszustand

Babauungspian
il

tatsachliche Nutzung

Uberbauungen / Grefzbebauungen

Nachbargrundsticke,~ Nulzung:

Nachbargrindsticke - Bebaudng

AlfasfEn
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elektrischer Strom, Wasser, Telekommunikation
Abwasser

In diesem Gutachten unterstelle ich eine Beitrags-
und Abgabanfraiheit.

unregelmafig, siehe Lisgenschaftskarte

ca. 2im/ca 30/75m

baureifes Land

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes Nr. 2 ,Am Sportplatz” mit den Festset-
zungen fiir das Bewertungsgrundstilck

WR: Reines Wohngebiet
I max. 1 Vollgeschoss
GFZ0,2; Geschossflachenzahl

GRZ 0,2 Grundfiachenzahl
bebautes Grundstick — Einfamilienhaus
Brilich nicht erkennbar / keine

Baugrundsticke
Schwimmbad (Freibad)

Ein- und Zweifamiliennauser

nicht bekannt und hier als nicht existent unterstellt

Untersuchungen Ober eventuell vorhandene Altlasten und / oder Bodenkontaminationen lie-
gen nicht vor. Hierliber werden keine Feststellungen getroffen. Diese wéren, wenn hierdurch
die Substanz des Gebaudes gefahrdet bzw. der Wert von Grund und Boden besinflusst wer-
den konnte, durch entsprechende Fachleute in einem separaten Gutachten zu ermitteln.
Eventuell festgestellte Bodenkontaminationen und / oder Altlasten waren in dem Sondergut-
achten darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser eventuellen Beeintrachtigungen
an den baulichen Anlagen bzw, Grund und Boden zu ermitteln. Die ausgewiesenan Kosten
waren vom Ergebnis dieses Gutachtens in angemessener Hohe in Abzug zu bringen, um
den um die Beseitigungskosten eventueller Schaden durch Bodenkontaminationen und /
oder Altlasten geminderten Wert zu ermitteln.
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Hier wird lediglich der Vollstdndigkeit halber auf die Bestimmungen des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG vom 17. Marz 1998 BGBI. 1998 | Nr. 18) hingewiesen. Besin-
trachtigungen dadurch, dass sich Anspriiche aus Gegebenheiten gegen das Grundstick
richten, die sich aus dem BBodSchG ergeben, werden ausdricklich in diesem Gutachten
nicht behandelt und / oder berlicksichtigt.

3.2 Baubeschreibung

Die Beschreibung der vorhandenen Bebauung bezieht sich auf dominierende Ausstattungen
und Ausfihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Konstruktionséffnun-
gen oder zersttrende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt, Angaben-tber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen daher auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen-bzw. Vermutungen.
Es wird unterstellt, dass bei der Herstellung der baulichen Anlagen die jeweils geltenden,
allgemein anerkannten Regeln der Bautechnik vollumfanglich berlicksichtigt wurden und
Abweichungen nicht bestehen.

Die vorhandene Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswerermittiung und stellt, an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten, keine abschiielfende Baumangel- und/oder
Bauschadensauflistung dar. Sie schliefit das Vorhandensain evil. nicht basonders aufgeflhr-
ter Baumangel und/oder Bauschaden nicht aus,

Eine spezielle Untersuchung auf Bauschaden baw, Baumange! wurde nicht durchgefihrt und
ist auch nicht Bestandteil des Gutachtens. Die jeweilige Baubeschreibung gilt nicht als zuge-
sicherte Eigenschaft im Sinne des Gesetzes. Evil. (iberschiigig geschéitzte Kosten fir die
Beseitigung erkennbarer Schaden sind im Ansatz von Reparatur- und Instandhaltungsstaus
berticksichtigt. Ich, der unterzeichnende Sachverstiandige, ibemehme demgemal keine Haf-
tung fur das Nichtvorhandensein von Baumangaln und/oder —schdden, die in diesem Gut-
achten nicht aufgefiihrt sind. Ein evil, angegebener Betrag fir Reparaturstau ist das Ergeb-
nis einer Uberschlagigen groben Schatzung aufgrund der durchgefihrten Ortsbesichtigung.
Fiir eine genauers Kostenermittlung sind entsprechende Angebotskalkulationen fir die ein-
zelnen Gewerke von Fachbetrieben einzuholen.

Untersuchungen auf planziiche und tierische Schadlinge, Hausschwamm, Rohrleitungsfrals,
Belastbarkeit, statische Probleme, gesundheitsschadigende Baumaterialien usw. sind nicht
durchgefUhrt worden und nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

lch weise darauf hin, dass ich keine Funktionsprifungen (z. B. der technischen Einrichtun-
gen wie Heizungs-, Sanitar-, Elektroinstallationen usw.) vorgenommen habe. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und Installatio-
nen wird unterstellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestorte Verhéltnisse chne Einflis-
& unterstellt
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Bezeichnung / Geb&dudeart: Einfamilienhaus

Anzahl der Wohnungen und sonstigen augenscheinlich 1 Wohnung

Einhaiten
Baujahr Das Baujahr ist mir nicht bekannt gewurcian Unter-
lagen zum Gebéude liegen mir nicht vor. Nach der
aulteren Gestaltung des Gebdudes kann das Bau-
jahr mit den 1860er Jahmn angammmanw&dan
Rohbau AN
Fundamente bauzeittypisch waranEtatrq:fbatnn- N
Streifenfundamente und Bodenplatte
Aulienwande: Mauerwerk, Fassade mit Ahﬁénputz
innenwande:
Geschossdecken
Dach ‘Satteiﬁ‘qc%h. ‘mgaﬂgﬁuh‘llnh in Holzkonstruktion, mit
: Wellasbest-Zementplatteneindeckung und vorge-
hungten Dachrinnen
Ausbau N {7 ieh konnte das Geb#ude nicht von innen in Augen-
) ‘ schein nehmen. Eine Beschreibung ist mir nicht
\i -maglich.
Erdgeschass ‘
Zimpigrd Raumei -
“Boden; '
Wafida:
‘ Declﬂ:e
Ets_ﬁf;_
Boden
WWande;
Llecke
Ausstattung

Ausstattungsgualitat;
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WC:

Boden:

Wande;

(N
SN
@@ %

Y
@@ﬁ\ﬂ

S
(&

Kiche:

Treppen:

Elektro-Installation:
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Hezung
Warmwassenrersorgung
besondera Ausstattung;

Hinweise

Enargetischa Eiganschaften;

Harmerafrethedt

fustand
Bau- und Unterhallungszustand: schiacht
Baumangel / Bauschiden Die Dacheindeckung ist am Ende ihrer technischen
Nutzungsdauer angelangt. Die Fassadenbeschich-
tung ist bereichsweise weitgehend verwittert,
Beurtailung Das Wohnhaus macht einen ungepflegten Eindruck.

Es scheint in einfacher Bauweise der 1960er Jahre
erstelit worden zu sein. Damit ist s am Ende seiner
wirtschaftlichen und bereichsweise seiner techni-
schen Nutzungsdauer angelangt.

3.3  AuBenanlagen / Besondere Bauteile
. Erschlieungsaniagen auf dem Grundstuck
. Wege- und Hofbefestigungen
. Einfriedung
. wverwilderte Gartenanlage
. Pkw-Garage mit Abstellraumen in Massivbauweise (am Ende ihrer Nutzungsdauer)

4. Wertermittlung

Die nachfolgenden Wertermittiungen basieren auf der Immobilienwertermittliungsverordnung
(ImmoWertV), welche erstmals im Bundes-Gesetz-Blatt (BGBL | 2010 Seite 6308 ff.) vertffent-
licht wurde.

4.1 Erlduterung der Wertermittlungsverfahren

MNach der ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren zur Verfugung. Der Verkehrswert

10
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ist aus dem Ergebnis des herangezogenan Verfahrens unter Wirdigung seiner Aussagelkraft
Zu ermitteln. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert aus
diesen unter der Wirdigung der einzelnen Ergebnisse entsprechend ihrer Aussagefahigkeit
Zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt darauf ab, den Verkehrswen aus Gblichen Kaufpreisen
vergleichbarer Immobilien zu ermitteln. Dazu wird aus den Vergleichskaufpraisen der Mittel-
wert gebildet. Sind die Eigenschaften des Bewertungsobjekts besser oder schlechter als die
Mittetwerte der Vergleichsobjekte, wird eine Korrektur, eine Anpassung vergenommen. Diese
Methode hat damit den aullerordentlichen Vorteil, dass sie - basierend auf tats&chiichen
Preisen fir weitgehand vergleichbare Objekte - nach einer minimalen Anpassung direkt zum
Verkehrswert flhrt. Voraussetzung ist jedoch eine gendgande Anzahl von vergleichbaran
Objekten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist eine finanzmathematisch onentierte Methode, Sie umfasst den
Bodenwert und den Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, wobei der Bodenwert im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist. Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um
den Verzinsungshetrag des Bodenwertes verminderte und scdann unter Berlcksichtigung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisierte, marktiblich
erzielbare Reinertrag des Grundsticks. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag des
Grundstiicks abziglich der Gblichen Bewirtschaftungskosten des Grundstiicks.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten
einschliellich Verglitungen. Soilten die tatsachlichen Ertrdge von den regional marktlblich
arzialbaren Ertragen abweichen, so sind nicht dia tatsachlichen, sondern die marktiblichan
erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Der auf diesem Wege amittelta Ertragswert ist eban-
falls durch Zu- oder Abschldge an die am Wertermittlungsstichtag herrschende Marktiage
anzupassen. Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Mangel und Schaden sind, soweit
der Immohbilienmarkt dieses berlicksichtigt, vom Verkehrswert des mangelfreien Objektes in
Abzug zu bringen.

Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren versucht seinen Beitrag zur Verkehrswertermittiung durch die Be-
rechnung eines substanzorientierten Wertes zu leisten. Der Sachwert setzt sich aus dem
Bodenwert und dem Gebdudesubstanzwert (inkl. der Baunebenkosten und der Aullenanla-
gen) zusammen. Letzterer basiert auf dem fiktiven Erstellungswert zum Wertermittlungsstich-
tag abzlglich einer Alterswertminderung (technische Weriminderung). Dabei sind nicht die
tatsachlichen Herstellungskosten, sondem die Normalherstellungskosten nach Erfahrungs-
satzen (z.B. auf Basis von €/'m? Brutto-Grundflache) in Ansatz zu bringen. Die Umrechnung

i
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auf entsprechende Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mithilfe entspre-
chender Indexzahlen (Preisindizes fir den Meubau von Wohngebauden, Nichtwohngebiude
u. dgl., Statistisches Bundesamt).

Bei dem so ermittelten Sachwert einer Immobilie handelt es sich wiederum nur um einen
gendhertan Wert, Der Verkehrswart ergibt sich durch Zu- und Abschlage zur Barlicksichti-
gung der Marktlage des Immobilienmariktes am Wertermittlungsstichtag. Die Kosten zur Be-
seitigung der vorhandenan Méangel und Schéden sind, soweit der Immobilienmarkt diesas
berlicksichtigt, vom Verkehrswert des mangelifreien Objektes in Abzug zu bringen.

Modellkonformitét in der Anwendung der Verfahren

Die Anwendung der zuvor dargestelltan Weartermittiungsverfahren erfordert die Ansatze ver-
schiedenster Kennzahlen und Daten des Immobilienmarktes. Diese Kennzahlen und Daten
sind direkt marktabhangig oder stehen in Bezug zu markiabhangigen Kennzahlen. Die
marktabhangigen Kennzahlen sind aus den Daten des jeweiligen Immobilienmarktes abzulei-
ten. Solche Ableitungen sind aufgrund der vielfaltigen Abhangigkeiten nurunter der Annah-
me von abhangigen Kennzahlen (normierten Kennzahlen) vorzunehmen.

Die Anwendung der vertffentlichten marktabhangigen Kennzahlen bedingt die gleichzeitige
Anwendung aller in Abhangigkeit stehender Kennzahlen nach dem Grundsatz der modell-
konformen Datenanwendung. Als Beispiele ssien hier aus der Ertragswertermittiung Liegen-
schaftszinssatz / Bewirtschaftungskosten / Nutzungsan und aus der Sachwertermittiung
Sachwertfaktor / Gesamtnutzungsdauer / Normalherstellungskosten angefihrt.

Es ist Aufgabe der Gutachterausschisse (GAA) die Immobilienmaérkte zu analysieren, die
Kennzahlen zu ermitteln und diese zusammen mit den Modellparametern zu verdffentlichen.
Die Vertffentlichung der Marktdaten erfolgt zumeist in den Grundstiicksmarktberichten
{GMB). Sind die erforderlichen Kennzahlen nicht veraffentlicht, so sind diese vom befassten
Sachverstandigen aus Marktdaten abzuleiten, Stehen Marktdaten nicht zur Verflguna, sind
die Kennzahlen durch den Sachverstandigen nach seiner Erfahrung anzusetzen, Die Ansat-
Ze 5ind zu begriinden.

4.2 Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

MNach der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des Wertermittiungsobjektes
unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls zu wahlen, Bei der Wahl sind insbesondere
die zur Verflgung stehenden Daten zu bericksichtigen.

Der Werttheonie nach ist die Bebauung, welche am Ende ihrer Nutzungsdauer angelangt ist,

als Liguidationsobjekt anzusehen, bei denen der Abbruch der Gebdude in der Wertermittlung
bertcksichtigt wird. Objekte wie dieses werden aber auch von versierten Handwerkern er-
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worben, Sie gleichen mangelnde Finanzkraft durch technisches Know how und Eigenleistung
aus. Solche Handwerkerobjekte werden regelmiliig zum Bodenwert gehandelt. Die Bebau-
ung auf den Grundstiicken wird dort als wertneutral angesehen. So wird das bebautes
Grundstiick hier bewertet.

Der Bodenwert des Grundsticks wird im indirekten Vergleichswertverfahren basierend auf
den Bodenrichtwerten ermittelt, Zugrunde gelegt werden die vom regionalan Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Bodenrichtwerte — siehe nachfolgende Bodenwerdermittiung.

4.3 Bodenwertermittiung

Allgemeine Erlduterungen zur Bodenwertermittiung

Die Preisbildung flr den Grund und Boden oriantiert sich im gawbhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern durch Vergleichsverkaufe, verdffentiichte Boden-
richtwerte aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés u.a. bekannt gewordenen Infor-
mationen Ober Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundsticke.

Der Wert des Bodens ist ohne die Bericksichtigung vorhandener baulicher Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittell warden.

Die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte ermittein regelmalig aus gezahlten Kauf-
preisen unbebauter Grundstiicke Bodennichtwerte fir Bauland und landwirtschaftliche Nutz-
flachen. Als Bodenrichtwert bezeichnet man den durchschnittlichen Preis (Lagewert) des
Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhahtnisse vorliegen. Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfidche sines
Grundstiicks mit definierten wertbeeinflussenden Merkmalen (Richtwertgrundstiick).

In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte so armittelt als waren die Grundsticke unbe-
baut, Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Bodenrichtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z. B. Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Re-
gel entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert, D. h., dass
es in den @inzelnen Richtwartzonen ,bessere” und ,schlechtere” Grundstlcke gibt, die mit
inrem Wenrt vom durchschnittlichen Bodenrichtwert abweichen kidnnan.

Die Erschlisfungskosten der dffentlichen Stralle, der Stralenbeleuchtung und des An-
schlusses an die 6ffentliche Kanalisation werden bei der Emittlung des jewsiligen Boden-
richtwertes durch den Gutachterausschuss im Allgemeinen berlicksichtigt. Eine Nichtberlick-
sichtigung wird entsprechend angegeben.
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Bodenwertermittiung
Im vorliegenden Baweartungsfall sind hinreichend differenzierns Bodannchtwearte vorhancen.

Die Bodenrichtwerte bilden die Grundiage der folgenden Bodenwertarmitiiung. Ein Auszug
aus der Bodenrichtwenkarte liegt diesem Gutachten in der Anlage bei.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick innerhalb einer Bodenrichtwert-
rzone. Dieses hat die mittleren Eigenschaften der realen Grundstiicks in dieser Bodanricht-
wertzone. Der Bodenrichtwert wird aus diesem Grund mittels Anpassungsfaktoren an die
Eigenschaften des Bewerungsgrundstlcks angepasst, Dazu wird auf die vorm Gutachter-
ausschuss im Grundstiicksmarktbercht verdffentlichten Anpassungsfaktoran zuriickgegrif-
fen, Das fiklive Bodenrichtwertgrundslick entsprichl in seiner Nulzung dem Bewertungs-
grundstick. Der Ansatz erfolgt modellkonform entsprechend dem ieweﬂigen Bewertungsmo-
dell, das dar hier zu bewertenden Immobilie zu Grunda Ilagt.

Bodenwertermittiung

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Celie
Grundbuch: Hofer
Biatt, 18
Ifd. Mr. d. Bestandsverzeichnisses: . 2
Katasterangaben
Gemarkund: Hbfer
Flur: 4
Flurstick: 1505 15/8
Mutzung: Wahmen Garten Surnmen
Grundstecksgrida 500 m® 818 m® 1.518 n?
Bodenrichbwert {BORW): 45 €fm? 45 €im?
Anpassungsfakipren
Lage: 1,00 1,00

Grundsticksnutzung: 1,00 0,50

Grundstiekszuschritt 1,00 0,75
Arnpassungsfakior 1,00 033
angepasster BORIW. 45 €'m? 17 €
Bodenwerte: 27.000 € 15,608 € 42606 €
Bodenwert insgesamt: (gerundet) 42 600 £

5. Verkehrswertermittiung

Der Verkehrswert (Marktwert) von Immobilien (Gruncsticken, Eigentumswohnungen und
Teileigentum) wird durch den Preis bestimmit, der zum Zettpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezient (Werermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschafisverkehr nach den rechifichen
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Gegebenheiten und den tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persbnliche Verhalinisse zu erzielen wiére.

Der Wertermittiungsstichtag ist auf dem Gutachtendeckblatt angefGhrt. Die rechtlichen Ga-
gebenheiten und dia tatsachlichen Eigenschaften sind in diesem Gutachten beschriaban,

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
Bodenwert; 42 600 €

In den abigen Werarmittiungen sind die tatsachlichen und die rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjekies berlcksichtigt. Auch die Verhdltnisse des Immobilienmarkies haben in
diesen Bewertungen Berlicksichtigung gefunden.

Bei freier Abwigung aller Vor- und Nachteile schétze ich nach den vorstehenden Berech-
nungen und Beschreibungen den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichitag unter Berlick-
sichtigung einer Rundung:

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks 42.600 €

Davon entfallen auf die
Ifid. Mr. 1 des BY 20000 €
ifd. Mr. 2 des BV 16.500 €

6. Bewertung der Rechte in Abt. Il des Grundbuchs

Lfd.-Nr.1: ,Das Recht, zu bohren oder zu schirfen und die herbei aufgeschlossen werden-
den Lager von Petroleum, bitumindsen Stoffen, Kali, Stein- und beibrechenden Salzen und
sonstigen, dem Verflgungsrecht des Eigentimers unteriegenden Stoffen mit Ausnahme von
Infusorienerde, Kalk, Lehm, Mergel, Steine und Sand auszubeuten als beschrankte persdnli-
che Dienstbarkeit fir die Bergwerksgesellschaft Mariagilck mit beschrénkter Haftung in Ho-
fer, Kreis Celle unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 30. April 1910.............."

Kommentar: Rechte wie das obige wurden zu Beginn des 20-sten Jahrhunderts regional in
breiter Zahl bawilligt und in Grundblcher eingetragen. Sie sind bisher nicht ausgedlbt wor-
den, Der regionale Immaobilie reagiert auf diese Rechte nicht. Sie haben keinen Werteinfluss.

Verkehrswert des belasteten Grundstiicks 42.600 €

15



‘}:ﬁ DIPL.-ING. AXEL KRUMWIEDE

Celle, den 16.02.2025

Axel Krumwiede
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7.2  Auszug aus der Liegenschaftskarte / Lageplan - Bodenrichtwertkarte
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._ﬁ G A Gutachterausschuss flir Grundstlckswerte
Braunachweig-Wolfaburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstalit am 1607 2625)

Bodenrichwestkane Bauland auf der drundiags der aknelien amaichen ﬁxﬁg{{w
Biiahbac: 0.0 024 T

Adresse Am Schwimmibad 14, 29367 Hisfer, Kreis Celle
Femiarkaner %7 & fHAFsel Flor 4. Fliersiick: 1555

Saite | wan 3
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Jﬁ GAG Butachterausschuss fir Grundstiickswerte

Braunschweig-Wolfsburg

=it Lvand
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ﬁ G AG Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

Braunschweig-Wolfsburg

Seite Avand
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7.3  Zeichnungen
Zaichnungen des Gebdudes liegen nichl vor,

T.4 Flmhenhnmhnunuen

_|| b i .__l

==

Berechnung der Brutto-Grundflichen BGF
{rach DIN 277-1 - 200502, Deutscher Narmenaqeschuss Badin] |

Lango Breae Fﬂlﬂ' Erzel— Gnnd-
N\ ‘ S Tichs  Nache
{m m i i)
Wohnhaus \ O
Gebéude(-tail) NN
EG o 8,30 VAF00 o 400, 158,10
) 220, 550 100 12,10
Em - (G2 170,20

Enhﬁlzurlg .'.Iﬂr Wn!'m- uﬂd Hut:ﬂinhﬁ

fdir Fegen t?-r-mrmm des Gebacdes vor, Die Waohn- und Nutzfidches bestimme ich nur dberschiagig éber Nutz- und
ViohnRachentakioren, Sprengeatier (H.O. Sprengnetier: Grundsticksbewartung, Band 1] gitt einen Wohnfachentaktor mit 0,74
fiir Yoloeachanas und 0,58 for Dnchgaschesin, jewels beregen auf die Brulegrundlashe an Ldar (in WR 1576, Seile 291)
gibt siven Wehrilchenfakior von 078 bezoges auf de Gesshosafdehe snes jeden Geachosses flr die Ablaflung dar Wik
IHJ:MU D Erul:mgmﬂﬂd‘mrl urd die Geschossidchen snd den nachialgenden Barechaungen ru entnehmen,

\ Flache  Faxior WF

_ ) i) ()

Wohn- Nutzfidache nach Sprengnettar:

Erdgeschoss 17020 074 125,85
Summe 125,65

Wohn- Nulzfldche nach Udart

Erdgeschoss 17020 0.76 129, 35
Summe 129,35

Fur die weteran Emittlungen setze ich die arithmetischen Mittelwerte an: 128,00
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7.6 Abkiirzungsverzeichnis

BausB Baugesetzbuch

BORIW Bodenrichtwert

BWR-RL Bodenwartrichtlinie

D Dachgeschoss

DiN Dautsches Institut fir Normung
EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

EW-RL Ertragswertrichtlinie

GAA Gutachterausschuss

GFZ Geschossflachenzahl

GMB Grundstlicksmarktbericht
GND Gesamtnutzungsdauer

GRZ Grundfidchenzahl

GUG Grundstickswert und Grundsticksmarkt
Immo\Werty/ Immobilienwartermittiungsverordnung
KG Kallergeschoss

oG Obergaschoss

RND Restnutzungsdaver

SW-RL Sachwertrichtlinie

VW-RL Vergleichewertrichtliinie
WDV-System Warmedammverbundsystem
WE Waohneigentum

Werty/ Wertermittiungsverordnung
WF Wahnflache
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