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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung: W - Wohnbauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan
»Nummer 28, Ortslage Leihgestern Teil 2/2: Breiter Weg 11/1991“

Art der baulichen Nutzung: Dorfgebiet (MD)

MaR der baulichen Nutzung: Zahl der Voligeschosse |l

2.3.3 Bodenordnung
Das zu bewertende Grundstiick ist gemaR Grundbuchauszug
vom 28/03/2024 derzeit in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

Es besteht nach Auskunft der Denkmalfachbehérde kein
Denkmalschutz.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustinde
(Grundstiicksqualitét)

Zusténde und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV21: baureifes Land

ErschlieBungszustinde: voll erschiossen
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ErschlieBungsbeitrag: Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundsticke als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Gebihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieBungssituation ausdrick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische

Grundstiickslage: eben

Grundstiicksform: rechteckig

Hoéhenlage zur StraBe: normal

Grundstiickslage: Grundstuck in Stralenreihe

2.5 ErschlieBung

StraRenart: AnliegerstralBe
Verkehrsbelastung: kein nennenswerter Verkehr
StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert, beiderseitig Geh-

wege vorhanden, Gehwege gepflastert
StraBenbeleuchtung: vorhanden, einseitig
Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung: nicht bekannt, Strom, Wasser und Gas vermutlich aus &éffent-
licher Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: mehrseitig bebaut, durch Hauptgebaude und
Nachbargebadude auf Flurstick 142/19

Grundstiickseinfriedung: komplett zum Bewertungsgrundstick gehérend
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2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserscha-
den, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschéaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestérte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstelit.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:
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In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende nicht
wertrelevante Eintragungen:
-Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berucksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverstidndigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.
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3 Exemplarische Beschreibung des Geb&dudes und der AuBenanlagen
(alle Angaben soweit straBenseitig ersichtlich)

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebun-
gen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auenanlagen werden nur insoweit schrie-
ben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie
sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus mit Vorbau

Nutzung:
Gebaudestellung:

Ausbau:

Voligeschosszahl:
Geschosse:
Baujahr:
Modernisierung:

Konstruktionsart:
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Wohnnutzung

freistehend

das Gebéude ist vermutlich nicht unterkellert

das Dachgeschoss ist vermutlich komplett ausgebaut
der Dachraum ist vermutlich nicht ausgebaut

1

Erdgeschoss und Dachgeschoss

nicht bekannt, urspringlich vermutlich um 1912

keine wesentlichen Modernisierungen in den letzten 20

Jahren bekannt oder ersichtlich
vermutlich teilweise Massivbau, vermutlich teilweise
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Griindung:
AuBenwinde:

Wérmedammung:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Wirmedammung:
Dachentwésserung:
AuBenansicht:
Sockel:

Heizung:

Fabrikat
Warmwasserversorgung:
Kamin:

Besondere Bauteile:

Elektroinstallation:

Anmerkung:
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Fachwerk
nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente
Material nicht bekannt, vermutlich Mauerwerk (Hohlblock)

Material nicht bekannt, vermutlich Warme- und Schallschutz
dem Baujahr entsprechend

Material nicht bekannt, vermutlich Mauerwerk, teilweise
Trockenbau mdéglich

EG: Material nicht bekannt, vermutlich massiv
DG: Material nicht bekannt, vermutlich Holzbalken

nicht bekannt

Holzdach mit Dachaufbauten

Satteldach

soweit ersichtlich Betondachsteine

nicht bekannt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus PVC
teilweise verputzt und gestrichen, teilweise Verbretterung
verputzt und gestrichen

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Uber Dach

Eingangsvorbauten
Dachaufbau

nicht bekannt
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-
standigen keine Funktionsprifungen der technischen Ein-

richtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.) vor-
genommen wurden.
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Zustand

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaéngel / Bauschédden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

AuBenanlagen:

maRig bis vernachlassigt
Es besteht ein Unterhaltungsstau

nicht bekannt

ausreichend

. & & & & @& @

Feuchtigkeitsschaden

Rissbildungen

dltere Fenster teilweise erneuerungsbedurftig
Holzteile im Anstrich erneuerungsbediirftig
Dachentwésserung schadhaft

Fassade erneuerungsbedirftig

AuRenanlage mit Unterhaltungsstau

nicht bekannt

in ortsiiblichem Umfang vernachlassigt

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz (nicht bekannt)

Hofbefestigung aus Einschotterung

keine wesentliche Freizeitfliche vorhanden

3.2.1 Exemplarische Beschreibung
(alle Angaben soweit straBenseitig ersichtlich)

FuBbdden

Wohn- und Schilafrdume:
Bad:

Géaste-WC:

Kiiche:

Flur:

Terrasse:

Balkon:

Innenansichten:

Bad:
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nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt
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Giste-WC:
Deckenfldchen:

Fenster:

Rollldden:
Tiiren:
Hauseingangstiir:

Sanitire Installationen

sonstige Ausstattung
Heizung:

Elektroinstallation:
Besondere Einrichtungen:
Ausstattung des Objektes:
Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

nicht bekannt
nicht bekannt

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

keine
nicht bekannt
Kunststofftir mit Lichtausschnitt

nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

ausreichend

Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem vorstehenden Gutach-
ten nur diejenigen Schaden aufgefihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fir den
Sachverstandigen einsehbar waren. Evil. durch Einrichtungsgegenstande, Maschinen, gela-
gerte Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-
standigengutachtens nicht erfasst.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Vorbau bebaute Grund-
stick in 35440 Linden, Breiter Weg 118c zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Leihgestern 2786 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Leihgestern 4 142/17 459 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert
des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige
Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stlicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlicksichtigen.
4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 155,00 €m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstiicksflache (f) = [1000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = |06.11.2024
Entwicklungsstufe = | baureifes Land
Grundsticksflache (f) = |459 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 06.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.
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I Umnechnung des Bodenrichtwerts auf den boitra_gsfmlen Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

frei
155,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 06.11.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 155,00 €/m?

Flache (m?) 1.000 459 X 1,19

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land % 1,00

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 184,45 €m?

Bodenrichtwert

IV. Emmittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 184,45 €/m?

Flache X 459 m?

beitragsfreier Bodenwert = 84.662,55€
rd. 84.70000€

4.4 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den voridufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRen-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemag § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
waére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachver-
sténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.
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Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen
Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der
Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufenan-
lagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bertcksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWertV 21).

4.4.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt’). Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaéaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet blicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5§ InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim
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