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Amtsgericht Gifhorn
Am SchloRgarten 4

38518 Gifhorn

25.06.24
Az: 5K 2/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) 1.5.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Einfamilienhaus mit anhangiger Doppelgarage bebaute Grundstiick in 38524 Sassenburg oT
Westerbeck, An der Kapelle 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Westerbeck 1443 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Westerbeck 9 42/30
Eigentimer

{ft. Grundbuchy):
je zu ¥ Anteil

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 05.06.2024 ermittelt mit rd.

713.000,00 €

Dieses Gutachien besteht aus 36 Seifen zzgl. 8 Antagen mit insgesamt 34 Seiten.
Das Gutachien wurde in finf Ausfertigungen erstelit, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Cbijektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit

einem Einfamilienhaus sowie
einer anhingiger Doppelgarage

An der Kapelle 8,
38524 Sassenburg OT Westerbeck

Grundbuch von Westerbeck, Blatt 1443, Ifd. Nr, 1

Gemarkung Westerbeck, Fiur 8, Flurstiick 42/30 (682 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Gifthorn
Am Schlofigarten 4
38518 Githorn
sowie
je zu 7 Antelf

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Crisbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemeinschaft

05.06.2024
05.06.2024
Frau {Eigentidmerin zu z)

sowie der Sachverstindige

Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt:
e Grundbuchausdruck vom 16.02.2024
VYom Sachversténdigen wurden beschafft:
» Aktueller Auszug aus der Bedenrichtwertkarte
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1.000;
Fiurstiicks- und Eigentumsnachweise

s Auskunft Baulastenverzeichnis Landkreis Gifhorn
+ Altlastenauskunft Landkreis Githorn
* Bauunterlagen aus dem Jahr 2017
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus mit anhéngiger
Doppelgarage bebautes Grundstiick in 38524 Sassenburg OT Westerbeck, An der Kapelle 8

Hinweise:

Im Bereich der Fensterstirze im Kellergeschoss sind Feuchtigkeitsdurchdringungen in
unterschiedlicher  Stdrke vorhanden. Ursache sind  hochstwahrscheinlich  fehlende
,Blechabdeckungen® oberhalb der Fenster (siehe auch Bild 44). Laut Aussage liegt die
Ursachenbeseitigung noch in der Garantieleistung der ausfihrenden Baufirma.

Desweiteren sind in der Slidwestecke der Doppelgarage ebenfalls Feuchtigkeitsfiecken vorhanden.
Ursache hierflir liegt laut Aussage wahrscheinlich an Dachundichtigkeiten der angrenzenden

Nachbargarage.

Das Einfamilienhaus wird von den Eigentiimern sowie den beiden Kindern bewohnt und genutzt.

o Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden, siehe Hinweise

« Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestelit.

e Im Zusammenhang mit dem zu bewertenden Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

« Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

s Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

» Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

» Ein Energiepass liegt nicht vor,

o Hinweise auf mogliche Altlasten sind nicht bekannt (Anfage 5).

» Berechnungsergebnisse in Bezug auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzfldchen wurden
aus den zur Verfligung gesteliten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt.
Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

o AuftragsgemaR wird eine formelle und materielle Legalitdt der vorgefundenen

Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhaltnisse und der Positionierung sémtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstiick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
{vgl. Anfage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralle und im Ortsteil:

Beeintrédchtigungen:

Topografie:

Niedersachsen

Githorn,
Einheitsgemeinde Sassenbtirg

38524 Sassenburg, insgesamt ca. 12.270 EW,
Ortstail Westerbeck ca. 2500 EW

nachstgelegene arofliere Stédte:

ca. 9 km nordgstlich der Kreisstadt Gifhorn,

ca. 19 km nordwestlich der innenstadt von Wolfsburg,

ca. 39 km nordlich der innenstadt von Braunschweig gelegen

Bundesstirafen:
B4,B118

Autobahnzufahrt:
Weyhausen (A 39),
Braunschweig - Nord (A 2)

Bahnhof:
Triangel,
Gifhorn,
Wolfsburg (ICE)

ostliche Ortslage von Westerbeck,

die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 500 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs in Westerbeck,
Kindergarten und Grundschule in unmittelbarer N&he;
weiterfiihrende Schulen zwischen Westerbeck und Triangel
sowie in Gifhorn;

Arzte und Fachérzte in der EG Sassenburg und in Gifhorn;
dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulllaufiger
Entfernung;

mittlere bis sehr gute Wohnlage;

als Geschéftslage nicht geeignet

dberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise
Lortstypisch®; gering bis tlw. stérker

annahernd eben;
Garten mit Ostausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
{vgl. Anlage 2}

3.3 Erschlieung, Baugrund etc.
Stralenart:

Straltenausbau:

Anschliisse

an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Stralenfront: ca. 20 m;
mittlere Tiefe: ca. 34 m;

GrundstiicksgroRe: 682 m?

Bemerkungen: annihernd rechteckige Grundsticksform

innerériliche Anliegerstrale;
Strale mit eser wenig Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundsteinpfiaster,
Labgetrennte” Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser,
Gas aus offentlicher Versorgung;
Telefonanschluss, Glasfaser ist ,geplant”

Schmutzwasser in Kanalisaticon;
Regenwasserversickerung auf dem Grundstick

einseitige Grenzbebauung der Doppelgarage;
eingefriedet durch Doppelstabmattenzaun

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

in dieser Wertermittiung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweif berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelif.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen: Hiernach besteht in Abteilung |l des Grundbuchs

von Westerbeck, Blatt 1443, folgende Eintragung:

Ruckauflassungsvormerkung

siehe Anlage 3
3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten
Eintragungen
im Baulastenverzeichnis: keine Eintraguingen siehe Anlage 4

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungspian: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im F-Plan als

Wohnbauflache dargestelit.

Festsetzungen
im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes frifft der

Bebauungsplan ,,Am Felde* folgende Festsetzungen:

WA = Allgemeines Wohngebiet,
| = 1 Vollgeschoss {max.},
GRZ = 0,3 (Grundfidchenzahl};
ED = Einzel- & Doppelhduser;
0 = offene Bauweise

Baugrenzen sind festgesetzt
{3 m zur Strafle)

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdf der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
{Grundstiicksqualitit): baureifes Land {vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist, faut Aussage der

Eigentiimerin zu %, Frau - beziglich der
Beitrdge und Abgaben fur Erschliefungseinrichfungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstuck ist mit

einrem Einfamilienhaus sowie
einer anhiangigen Doppelgarage

bebaut {vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Das Einfamilienhaus wird von den Eigentiimern und den beiden Kindern bewohnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und Auflenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebiude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen koénnen
Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schidden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie (ber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebédudeart; Einfamilienhaus,

volf unferkeliert,

eingeschossig (EG),

ausgebautes Dachgeschoss (DG),

nicht ausgebautes Spitzbodengeschoss (SBG),

freistehend
Baujahr: 2017 / 2018
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Auflenansicht: Klinkerverblendung
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Keller eschoss:

Flur,

WC | unter der Treppe”,
Hausanschlussraum mif Heizung,
Hobbyraum,

Abstellraum,

Lagerraum,

Werkstattraum

Erd eschoss:

Diele,

WC / Duschbad,
Garderobe,

Gast,

Kiiche,

Wohnen & Essen,
fiberdachle Terrasse

Ober eschoss:

Flur,

Bad,
Abstellraum,
Kind 1,

Kind 2,
Arbeiten,
Eltern
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4.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswénde:
Innenwéande:
Geschossdecke:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Schiplatte aus Beton C 25/30
WU-Beton C25/30 (,Weile Wanne®}
Poroton / Kerndammplatten / Verblender
Kalksandsteinmauerwerk
Stahlbetondecken

Geschosstreppen:
Stahlbeton mit Granitstufen

Aluminium / Kunststoffkonstrukiion

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion mit Safte/dachgaube

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckuna:
Tonziegeldeckung (engobiert)

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung

Uber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

gute bis sehr gute Ausstattung

Gas-Brennwerttherme;
Fulbodenheizung

zentral Uber Heizung

plus Solarantage zur Warmwassererwarmung



Sachverstdndigenbiro
Ci 1. - In . Rudolf Ahrens Architekt 5K 2/24 Seite 12

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelage: Fliesen,
Vinyl-Laminat

Wandbekleidungen: Glattputz und Anstriche,
Fliesen
Deckenbekleidungen: Glattputz und Anstriche
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Dreifachverglasung

elektrisch betriebene Rollladen

Tiren: Hausein an stir:
Aluminium { Kunststoffkonstruktion mit Glaseinsatz

Zimmertiren:
Turen aus Holz / Holzwerkstoffen in Holzzargen,
mit Glaseinsatz (zwischen Diele und Wohn- / Esszimmer)

sanitdre Installation: WC KG-
1 WC-Becken;
kein Handwaschbecken installiert

WC / Duschbhad EG -

1 bodentiefe Dusche,
1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Bad DG :

1 bodentiefe Dusche,
1 Badewanne,

2 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Kiichenausstatiung: Einbaukliche guter bis sehr guter Qualitadt vorhanden;
in Wertermiftlung enthalten

Grundrissgestaltung: individuell
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschiden und Baumingel
(augenscheiniich und zerstérungsirei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 Nebengebdude
Doppelgarage mit Abstellraum:

Satteldachgaube

Einbaukiiche,
Kamincfen

sehr gut bis hefriedigend

Im Bereich der Fensterstirze im Kellergeschoss sind
Feuchtigkeitsdurchdringungen in unterschiedlicher Starke
vorhanden. Ursache sind hochstwahrscheinlich fehlende
.Blechabdeckungen” oberhalb der Fenster. Laut Aussage
liegt die Ursachenbeseitigung noch in der Garantieleistung
der ausfihrenden Baufirma.

In der Slidwestecke der Doppelgarage sind ebenfalls
Feuchtigkeitsflecken vorhanden. Ursache hierflr liegt laut
Aussage wahrscheinlich an Dachundichtigkeiten der
angrenzenden Nachbargarage.

Der allgemeine ,zeitliche* Zustand des Einfamilienhauses
wird im Ansatz der Herstellungskosten, in den
v. H. -Satzen der technischen Wertminderung, in der
Restnutzungsdauer bzw. in dem v. H. -Satz der
Bauschdden und -méangel entsprechend ImmoWertV21
berlcksichtigt.

Untersuchungen auf versteckte Mangel und Schéden
wie z. B. Feuchtigkeitsmangel im Mauerwerk u. a,
auf pflanzliche und/oder tierische Schéadlinge sowie
Uber gesundheitiche Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Fir einen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewahr ubernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Baujahr 2017, massiv, Klinkerverblendung, Flachdach mit Polymer- & Bitumenbahndeckung;
elektrisches Rolltor, Betonverbundpflaster

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,

Einfriedung (Doppeistabmattenzaun),

Zufahrts-, Zugangs-, Steliplatz-, Wege- & Terrassenbefestigung {Kiinkerstein, Betonplatten),

Gartenanlagen und Pflanzungen, v. a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit annangiger Doppelgarage
bebaute Grundstiick in 38524 Sassenburg OT Westerbeck, An der Kapelle 8 zum
Wertermittlungsstichtag 05.06.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Westerbeck 1443 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Westerbeck 9 42/30 682 m?
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen
Umstdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
{vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertv 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere
weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personiichen oder
zweckgebundenen} Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 immoWertv 21) basiert im Wesenilichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der voridufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenantagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertv 21} durchgefihrt, das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige
Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts herangezogen.

Der verlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinerfragsanteil der baulichen

Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wenrt der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 immoWertV 21} so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichiwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 immoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentiichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfliche. Der vertffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt {berprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmalen —~ wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen cder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts

beriicksichtigt.

Sowoh! bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objekispezifischen  Grundsticksmerkmale
sachgemdn zu berlicksichtigen. Dazu zéhlen insbesondere:

+ besondere Ertragsverhéaitnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
» Bauméange! und Bauschéaden,
¢ grundstiickshezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und
« Abweichungen in der Grundstiicksgroe, insbesondere wenn Telifidchen selbststéndig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m? zum Stichtag.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = (05.06.2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Grundsticksflache = 682m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhditnisse zum
Wertermittiungsstichtag 05.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

]. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 140,00 €my?

Anlage 1

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewerlungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 05.06.2024 X 1,00

1i. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
tageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichlag | = 140,00 €/m?

Fliche (m?) ] [ 682 X 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €m?

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert rd. 140,00 €/m?

V. Ermittiung des Gesamthodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenwert = 140,00 €/m*

Flache X 682 m?

beitragsfreier Bodenwert =  95480,00 €
rd. 9550000 €

Der abgabenfreie Bodenwert
betrégt zum Wertermittiungsstichtag 05.06.2024 insgesamt 95.500,00 €.
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 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 vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebdude und baufiche Aullenianiagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale

abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb4udestandard
und Restnutzungsdauer (Afterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schitzung (vgl. § 37 immoWertV 21) ermittel!.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den voridufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieflend hinsichilich seiner
Realisierbarkeit auf dem orilichen: Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (aligemeine Wertverhaitnisse} ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete voridufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem &rilichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks 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 + Gebdude + Aullenaniagen +
sonstige Anfagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale
(vgl. § 35 Abs, 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten {§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Die durchschnittiichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudefiache {m?) des {Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschiagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes miglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtiich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekis in den Gesamtgrundsticksmarkt sammein kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen (berwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder .€/m?
Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. 1. Abs. 3 ImnmoWertV 21}

Die Normatherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), weiche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priffung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesefzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionaifaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im  Allgemeinen das Verhaitnis  der
durchschnittiichen  ortlichen ~zu  den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn  sollen die
durchschnittiichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemai § 36 Abs.
3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer {GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdiiier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet {iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

Restautzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Niaherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich ‘tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Geb&ude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21}

Die Wertminderung der Gebiude wegen Alters (Alterswertminderung} wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Resthutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere {Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen
durch markiiibliche Zuschisige bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
{insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaufenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen {insbesondere Gartenaniagen).

Sachwertfaktor {§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln,

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis |, vorfdufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundsticks} an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,
also den an das konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden
allgemeinen Wertverhalinisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittiung regeit § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
{bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschldge am markiangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten voridufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart {er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region
fer ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen

Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfakiors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergieichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschiage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten voridufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktubliche
Zu-~ oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWenrtV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom {blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschaden, oder
Abweichungen ven der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausflihrungen im
Vorabschnitt.
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Baumingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Baumangel sind Fehler, die dem Gebédude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumaéngeln zurlckzufihren.
Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu inrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei - augenscheintich untersucht wird,
e grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu st ~die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteflung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen,
Varplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.



Sachverstindigenbiiro

Dipl. - Ing. Rudelf Ahrens Architekt 5K 2/24 Seite 21

5.4.3 Sachwertberechnung

Gebéudebezeichnung Einfamilienhaus Doppelgarage

Nermalherstellungskosten {Basisjahr 2010) 819,00 €/m? BGF 389,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache {BGF) 478,00 m? 59,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile 9.000,00 € 0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 400.482,00 € 22.951,00 €

Baupreisindex (BP!) 05.06.2024 (2010 = 100} 179,1/100 179,11100

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 717.263,26 € 41.105,24 €

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 717.263,26 € 41.105,24 €

Alterswertminderung

+ Moedell linear linear

» Gesaminutzungsdauer (GND} 80 Jahre 60 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 73 Jahre 53 Jahre

» prozentual 8,75 % 11,67 %

¢ Faktor 0,9125 0,8833

Alterswertgeminderte regionalisierte

durchschnittliche Herstellungskosten 654.502,72 € 36.308,26 €

Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile {Zeitwert) 7.000,00 € 0,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 661.502,72 € 36.308,26 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanfagen) 697.810,98 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 25.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 722.810,98 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodgnwertermittiung) + 95.500,00 €

vorldufiger Sachwert = 818.210,98 €

Sachwertfaktor {Abhéngigkeit von Lage und Sachwerl) X 0,75

Korrekturfaktor Wohnflache X 1,02

Korrekturfaktor Standardstufe X 1,15

Korrekturfaktor Restnutzungsdauer x 0,99

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 712.710,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 712.710,00 €
rd. 713.000,00 €
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5.4.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebiudeflichen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfldchen (WF)} wurde aus
den zur Verfligung gesteflten Bauunterlagen Ubernommen, Uberpriift und tiw. erneut durchgefuhrt. Die
Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005
bzw. WoFIV} ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher inshesondere in wertbezogenen Modifizierungen;

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebéudeteile ¢ {z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
+ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalhersteliungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1}], Kapite! 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normaltherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {NHK 2010} fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%)] 1 2 3 4 5

Aullenwande 23,0 % 0,5 0,5

Dach 150 % 0,5 0,5

Fenster und Aulentlren 11.0% 1,0
Innenwiéinde und -tliren 11,0% 0,3 0.7
Deckenkenstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
| Fuftboden 50 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9.0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0% 0,2 0,8
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,2 0.8
insgesamt 100,0 % 0,0 % 33% | 502% [465% | 00%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstiufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegein, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmeddmmverbundsysiem oder Warmeddmmputz {nach ca. 1985}

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade {z.B. Naturschiefer),
Wiarmeddmmung (nach ca. 2005}

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrchre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivilachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, (iberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005}

Fenster und AuBentiren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elekir.);
hésherwertige Tiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wiénde in Leichtbauweise
(z.B. Holzstéanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz {z.B. schwimmender Est-

SIERCaESTHE S rich); geradiufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
Fuboden
Lincleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kunststeinplatten
Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengieiche

Standardspte 4 Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitét
Heizung
elektronisch  gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Standardstufe 3 Brennwertkessel
Standardsiufe 4 FuRbodenheizung, Solarkoliektoren fir Warmwassererzeugung, zuséatzlicher

Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstatiung

Standardstufe 3

zeitgemife Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteiiung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtausidsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlusse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG




Sachverstdndigenbiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 5K 2/24 Seite 24

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[&/m* BGF] %] [€/m? BGF]
1 655,00 g0 0,00
2 725,00 3,3 23,92
3 835,00 50,2 419,17
4 1.005,00 46,5 467,33
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 910,42
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 910,42 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren
+ Ubjekigréie x 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 819,38 €/m? BGF
rd. 819,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das
Gebiude: Doppelgarage

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF) [%) [€/m? BGF)
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 40,0 98,00
4 485,00 60,0 291,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 389,00
gewogener Standard = 3,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

389,00 €/m* BGF
rd. 389,00 €m* BGF

NHK 20190 fir das Bewertungsgebaude
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzeinen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéizt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei Zlteren und/oder schadhafien und/oder
nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Berucksichtigung

diesbeziigiicher Abschidge.

Gebdude: Einfamilienhaus

. durchschnitifiche
Be
zeichnung Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufsteliung)
Satteldachgaube 8.000,00 €
Summe 8.000,00 €
Zeitwert

Bezeichnun
S pauschale Schatzung

Besondere Einrichtungen (Einzelaufsteiiung)

Kaminofen 2.000,00 €

Einbaukliche 5000,00 €

Summe 7.000,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
{= 100}). Als Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt vom
Statistischen Bundesamt verdffentiichte ndexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukostenregionaifaktor} isi eine ModeligroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor an-
gesetzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdiiche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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Aufienanlagen

Die wesentlich wertheeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte flir ~durchschnittliche
Herstellungskosteri. Bei &lteren undfoder schadhaften AuRenanlagen erfoigt die Sachwertschatzung unter
Ber{icksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

siehe auch Seite 13 Zeitwert
pauschale Schétzung

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das cffentliche Netz,
Einfriedung (Doppelsiabmaftenzaun),

Zufahrts-, Zugangs-, Stellplatz-, Wege- & Terrassenbefestigung
{Klinkerstein, Betonplatien),

Gartenanlagen und Pflanzungen, u. a. 25.000,00 €
Summe 25.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GNDY) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesaminutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(0. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiithrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflhrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
firr das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 2017 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) medernisiert.
In Abhangigkeit vor:
+ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer {80 Jahre} und

o dem (,yvorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 - 2017 = 7 Jahre} ergibt sich eine
{vorlzufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 7 Jahre =) 73 dahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude gemat der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig® eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 73 Jahren.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Doppelgarage
Bas ca. 2017 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) madernisiert.

In Abhéngigkeit von:
s der liblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

¢ dem {yvorldufigen rechnerischen'} Gebadudealter (2024 -~ 2017 = 7 Jahre} ergibt sich eine
{voridufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre - 7 Jahre =) 3 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemal der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine {modifizierte) Restnutzungsdauer von §3 Jahren,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Gesaminutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabet ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfiigbaren Angaben des értlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
s der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdlinisse lassen sich bef Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels [ndexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten} aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet, MafRgeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermitteit sich ais Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschiieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
{Bewirtschaftungskosteny}.

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerls (bzw. des dafir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshaib wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowoh! die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fiur die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und
Boden qilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die {wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenaniagen i d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 immoWertVv 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.}

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
J{GesamtReinertrag des Grundstiicks® abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®,

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
{d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (ReinjErtragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung
des vorldufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorldufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 37 Abs, 2 immoWertV 21}

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaiier Bewirischafiung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {blichen
{nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks {insbesondere der Gebaude) auszugehen.
Als markiiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchiiche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsméoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstlcken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgeite erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags
zunéchst die fiir eine (bliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten {§ 32 ImmoWertV 21}

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemélle
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschafiungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
gines Mietverhiltnisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 28 Satz 1 und 2 If. BV}

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter

umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 immoWertV 21)

Der voridufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
{Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wadhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittiungsstichtag -
sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, f{ir den
Grund und Boden unendlich {(ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz {§ 21 Abs. 2 immoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansaiz des {(marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlicksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtiich noch wirtschaftlich genutet werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus ‘{iblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich ‘tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unierhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermitflung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige {§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liggenschaftszinssétze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- cder Abschldge erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uteralterung, insbesondere
Baumznge! und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich
erzielbaren Ertrégen}.

Baumingel und Bauschiden (§ & Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dutere Einwirkungen oder

auf Folgen von Bauméngein zurlckzufihren.

Fiir behebbare Schiaden und Mingel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfoigen.

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Hersteilung

eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schétzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine  Bauschadensbegutachtung  erfoigt (dazu st die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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marktiblich erzielbare

jéhrlich

{©

20.890,56

20.890,56

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage {m?) {E/m?) monatlich
(€)
Einfamilienhaus Wohnen EG/DG 183,25 8,50 1.740,88
Summe 183,25 1.740,88

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzieibaren Nettokaltmiete durchgefGhrt.

jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhriichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anfeil des Vermieters)

{17,006 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokallmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,80 % von 95.500,00 € {Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWentV 21)
bei LZ = 1,90 % Liegenschafiszinssatz
und RND = 73 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

+ 11 +

1)

rd.

20.890,56 €

3.551,40 €
17.339,16 €

1.814,50 €
15.524,66 €

39,311
610.289,91 €
95.500,00 €

705.789,91 €
0,00 €
705.789,91 €
0,00 €
705.789,91 €

706.000,00 €
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5.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiinrt. Sie orientieren sich an
der Wohnflaichen- und Mietwertrichilinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen
entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen berlicksichtigt
sind (vgl. {2}, Teil 1, Kapife! 15} bzw. an der in der regionalen Praxis iblichen Nutzflachenermittiung.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV, il. BV, DIN
283; DIN 277} abweichen; sie singd deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jihrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

+ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

+ aus anderen Mistpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualititsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtiich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anieil am Rohertrag, oder auch auf €m?
Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheil bzw. Bewirtschaftungskostenan-

tedl) bestimmt.
Dieser Wertermittiung werden u. a. die verdffentlichten durchschnittiichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodeil verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

+ der verfiigbaren Angaben des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Minzuziehung
» der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhilinisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber{icksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.



Sachverstdndigenbiiro
Bipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 5 K 2/124 Seite 33

5.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewerfungsgrundstiicks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 713.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermitieite Ertragswert betragt rd. 706.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit anhdngiger Doppelgarage
bebaute Grundstiick in 38524 Sassenburg OT Westerbeck, An der Kapelle 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Westerbeck 1443 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Wasbliittel 9 42/30

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2024 mit rd.

713.000,00 €

in Worten: siebenhundertdreizehnfausend Euro

geschéatzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Biatt Bodenrichtwertkarte pfus 2 Blatt Erlduterung Bodenrichiwert
1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 1 Blatt Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
1 Blatt Auszug Grundbuch
1 Biatt Anschreiben Baulastenverzeichnis
1 Blatt Anschreiben Altlasten
3 Blatt skizzierte Grundrisse
1 Blatt Wohn- und Nutzflichen / Bruttogrundflache
22 Blatt Fotoseiten

DEKRA "

rhify e

38550 Isenbiittel, Rosenstrafie 20, 26.06.24
Dipl. - Ing. Rudolf A ren  rchitekt

Der Sachverstiandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgri de entgegensiehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle

Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechle vorbehalten. Das Guiachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaitigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.



Sachverstandigenbliro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architeki 5K 2/24 Seite 35

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung in der zum Zeitpunkt der Gutachienersteliung gittigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (55. Auffage 2023}

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von [mmobilien und der flr die

Wertermittiung erforderlichen Daten (immobilienwertermittiungsverordnung - Immo WertV)

BauNVO:
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO, 5. Auflage 2022)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023}

WEG:
Geselz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG; Hilgel/Elzer 3. Auflage 2021)

ErbbauRG:
Geselz iiber das Erbbaurecht (2022}

NG:
Gesetlz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (23. Auflage 2022}

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche (Wohnfidchenverordnung vom 26.11.2003 BGHI 18.2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung

(Wohntidchen- und Mietwertrichtlinie - 2. Auflage)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1862,

obwohi im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung}

. Bv:
Verordnung (iber wohnungswirtschaftiche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 - BGBL. { 8. 2178 -,
die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI. | S. 2614 - gedndert worden ist}

BetrKV:
Verordnung (iber die Aufstetlung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. | 8. 2346, 2347)

WoFG:

Gesetz {iber die soziale Wohnraumforderung

(zuletzt gedndert durch Artikel 42 des Zweiten Geselzes zur Anpassung des Datenschutzrechis an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - EU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2019 - BGBI. | S. 1616}

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 - BGBL 1 S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19, Juni 2020 - BGBI. 1 S. 1328 - gedndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 aufier Kraft gelreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz
(Pfandbriefgesetz vom 22.05.2006 - BGBI. | S. 1373, das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vomn 20.07.2022

- BGBI. 1 S. 1166 - gedndert worden ist)

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittiung der Beleihungswerte von Grundstlcken nach § 16 Abs. 1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes {Beleihungswertermittiungsverordnung - 2. Auffage 2017}

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen (10, Auflage 2023}

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung

in Gebauden (Noveliiertes Gebdudeenergiegesetz — GEG 2023 vom 28.07.2022)

EnEV:
Verordnung {iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden

(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelbst)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021}

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuvergesetz (27. Auflage 2021)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien {29. Auflage 2023}

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

1] Sprengnetter (Hrsg.}: Immobilienbewertung ~ Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter {Hrsg.): lmmobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3]  Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank zur Immebilienbewertung

4] Sprengnetter [/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar  zur
[mmaobilienwertermittiungsvererdnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

8] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Aufiage, Sprengnetter
Immgbilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-PraSa” (Stand 26.02.2024) erstellt.



Braunschweig-Wolfsburg

N . .
4G GAG Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08401269

Bodenrichtwert: 140 €/m?2

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache

Veroffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft konnen Sie auch online (iber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.51111803247568&Ing=10.634693580794277&z0om=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2
024-01-01
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N . .
4G GAG Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte

Braunschweig-Wolfsburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustédndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MalRl der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zum  Beispiel hinsichtlich ~des ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu bertiicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begrindet keine Anspriche zum Beispiel gegeniber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil zur  Bodenrichtwertzone ~ werden dariber hinaus alle  wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!" stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" (dI- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiick 42/30, Flur 9, Gemarkung Westerbeck

Gebiletszugehérigksit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gemeinde Sassenburg
Landkreis Githorn

An der Kapelle 8

682 m?

682 m? Wehnbaufiache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentimer

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regicnaldirektion Braunschwelg-Wolfsburg - Katasteramt Githorn -

Am Schlossgarten §
38518 Githorn

Grundstiick

Amtsgericht Gifhorn
Grundbuchbezirk Westerbeck
Grundbuchblatt 1443
Laufende Nummer 0001

21

172 Antedl
2.2

172 Antell

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprésentation

Erstellt am: 29.04.2024
Aktualitat der Dater:  20.04.2024

Seite 1 von 1

Bereitgestellt durct:

Niedersachsen

Landasam! fiir Geoinformation und Landesvermessung

- Katasteramt Gifhorn -
Am SchloRgartan 6

38518 Githorn

Zeichen; 084.-A.321/2024

Bei sinar Verwertung far nichteigene oder wirtschaftliche Zwecka oder elner dffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafis- und Nutzungsbedingunger {(AGNB) 2u beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrachle &ber
ginen zusStzlich mit der lir den Inhalt verantweniichen Behidrde abzuschlisRenden Nutzungsverirag zu erwarben.



Landkreis Gifhorn © Schiossplatz 1 - 38518 Gifhorn

F& 8.3

Herrn Dipl.~Ing.
Rudolf Ahrens
RosenstraBe 20
38550 Isenbiittel

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Baugrundstiick:

Gemarkung:

An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg

Westerbeck

Flur-Flurstiick(e): 009-00042/030

Sehr geehrier Herr Ahrens,

LANDKREIS
GIFHORN

DER LANDRAT

8.3 - Bauordnung und Ortsplanung

bauordnung@githorn.de

ihr Zeichen:
Aktenzeichen: BAU-L-24123

30.04.2024

auf Grund Ihrer Anfrage teile ich Thnen mit, dass auf dem/den o. g. Flurstiick(en) keine Bau-
lasten eingetragen sind.

Hausanschrift:
Schiossplatz 1

38518 Gifhorn
Haltestalle:

Rathaus, Uinie 108, 102,
170

Sprechzeiten von:

Mo, 8:30 - 12:00 Uhr

Co. 8:30 - 12:00 und 14:00 -
17:00 Uhr

Fr. 8:30 - 12:00 Uhr

Kanten der Kreiskasse:

Sparkasse Gifhom-Wolfsburg

BIC: NOLADEZLGFW

[BAN: DEVG 2695 1311 0011 0005 02

Kontakt:

Tetafon: 05371 82-0

Tetefax: 85371 82-357

Internet: hitp:/fwww gifhorn.de
USt-Nr: 19/200/07056

USt-td.: DE315235840 {FA Gifhorn}



LANDKREIS
GIFHORN

DER LANDRAT

Landkreis Gifhorn - Schiossplatz 1 - 38518 Giftiora 9 ~ Umnwelt
FB 9.3

Sachverstdndiger Rudolf Ahrens
RosenstraBe 20

D-38550 Isenbittel Aktenzeichen:
$.4/7025-01/1523

E(r Uberweisung Kassenzeichen angeben:
AbfV-HG2551
30, April 2024

Bundes Bodenschutzgesetz® i.v.m. dem Niedersidchsischen Bodenschutzgesetz?
Auskunft aus dem Verzeichnis der altlastenverdichtigen Flachen und Altlasten;
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30

Ihr Zeichen: 5 K 2/24

Sehr geehrter Herr Ahrens,

unter Bezug auf Thre Anfrage vom 26.04.2024 teile ich Thnen mit, dass mir keine Hinweise
auf mégliche Altlasten auf dem oben genannten Flurstiick voriiegen,

Bezieht sich Ihre Anfrage auf eine noch nicht stillgelegte, gewerbliche oder industrielle Anla-
ge, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Gber eine Aufnahme in das Altlastenverzeich-
nis erst nach Bekanntgabe der Stilllegung entschieden werden kann. Hinweise tber gine
mégliche Einstufung als altlastenverdachtigen Flachen finden Sie auch auf den Internetseiten
des Landes Niedersachsen und im Branchenkatalog zur historischen Erhebung von Altstand-
orten der Landesanstalt fiur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg.

' Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17, Marz 1998 (BGBIL. | S. 502) in der z.Z. aktuellen Fassung
2 Niedersschsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG) vom 19, Februar 1999 in der 2.2, aktuglien Fassung

Hausanschrift: | Sprechzelten von: i Konten der Kreiskasse: Kontakt:

Schlossplatz | o, bis Fr. 8:30 - 12:00 uhr | Sparkasse Gifhorn-Wolfsburg Telefon: 05371 §2-0

38518 Gifhorn | und i BIC: MOLADE23GFW Telefax: 05371 82-357

Haltestelies | Do. 14:00 - 17:00 Unr [BAN: DE?D 2695 1311 0011 GOGS 02 Intemek: hitp:/fwww giftrarn. de
: weltere Sprechzeiten nach USE.-Nr: $9/200/07056

i
T;Bhaus, Linig 100, 102, pesanderer Vereinbarung. i Ust.-Id.: DE115235840 (FA Giflwern}
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

EINFAMILIENHAUS mit anhdngiger DOPPELGARAGE
AN DER KAPELLE 8, 38524 SASSENBURG OT WESTERBECK

Die Angaben wurden aus den zur Verfiigung gestellten Bauunterlagen (bernommen bzw. ermittelt.

EINFAMILIENHAUS

Diele EG ~ 11,565 m?
WC / Duschbad EG ~4,10 m?
Garderobe EG ~ 4,30 m?
Gast EG ~ 12,70 m?
Kiiche EG ~ 13,50 m2
Wohnen & Essen EG ~ 41,00 m?
iiberdachte Terrasse (zu 1/4) EG ~ 2,90 m?

~ 90,05 m?
Flur DG ~ 10,60 m?2
Bad DG ~ 12,80 m2
Abstellraum DG ~ 3,75 m?
Kind 1 DG ~ 19,55 m2
Kind 2 DG ~ 20,05 m?2
Arbeiten DG ~ 11,70 m2
Eltern DG ~ 14,75 m?

~ 93,20 m?
insgesamt | ~18325m2 |
Kellerflur & -raume Einfamilienhaus KG ~ 95,80 m2
Abstellraum Doppelgarage EG ~ 14,60 m?
Garageninnenraum Doppelgarage EG ~ 37,25 m?
Bruttogrundflache (BGF):
EINFAMILIENHAUS KG/EG/DG/SBG | ~478m2 |
DOPPELGARAGE EG | ~50m2 |




Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 01:  Blick entlang der StraBe ,,An der Kapelle* in Richtung Norden. Rechts ist das Bewertungsobjekt
zu sehen.

Bild 02: Blick Uber die StraBe ,An der Kapelle® auf die westliche Giebelseite (Eingangsseite) und die
nérdliche Traufseite (links) des Einfamilienhauses. Rechts schlieBt sich die Doppelgarage an.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 03: Blick Uber die StraBe ,An der Kapelle* auf die geschlossene Hauseingangstir zur Diele
des Einfamilienhauses. Rechts ist das geschlossene Rolltor der Doppelgarage zu sehen.

Bild 04:  Ausschnitt — Diele
(Einfamilienhaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbauflédche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 05:  Ausschnitt — WC / Duschbad Richtung WC-Becken
(Einfamilienhaus EG).

=

Bild 06:  Ausschnitt — WC / Duschbad Richtung Dusche
(Einfamilienhaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufléche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 07:  Ausschnitt — Diele Richtung offener Tiir zum Géstezimmer
(Einfamilienhaus EG).
Rechts ist die offene Tlir zur Kiiche sowie zum Essbereich und zum Wohnzimmer zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufléche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 13:  Ausschnitt — Diele Richtung Treppe zum Flur im Dachgeschoss
(Einfamilienhaus EG Richtung DG).
Links davon ist die geschlossene Hauseingangstir zu sehen.

Bild 14:  Ausschnitt — Flur Richtung halboffener Tiren zu Kinderzimmer 1 & 2
(Einfamilienhaus DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufléche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 15:  Ausschnitt — Eltern
(Einfamilienhaus DG).

Bild 16:  Ausschnitt — Arbeiten
(Einfamilienhaus DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 17:  Ausschnitt — Bad Richtung Handwaschbecken und Badewanne
(Einfamilienhaus DG).

Bild 18:  Ausschnitt — Bad Richtung WC-Becken und Dusche
(Einfamilienhaus DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufléche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 19:  Ausschnitt — Kind 1
(Einfamilienhaus DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 21:  Ausschnitt — Abstellraum
(Einfamilienhaus DG).

Bild 22:  Ausschnitt — Spitzbodenraum
(Einfamilienhaus SBG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbauflédche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 23:  Ausschnitt — Treppe Richtung Kellerflur
(Einfamilienhaus EG Richtung KG).

Bild 24:  Ausschnitt — Kellerflur Richtung geschlossener Tiiren zum Hobbyraum und Abstellraum
(Einfamilienhaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 27:  Ausschnitt — WC ,unter der Treppe*
(Einfamilienhaus KG).
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Bild 28:  Ausschnitt — Splilkasten und Hebeanlage des WC ,unter der Treppe*
(Einfamilienhaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24

Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbauflédche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 29:  Ausschnitt — Hausanschlussraum mit Heizungsanlage
(Einfamilienhaus KG).

Bild 30:  Ausschnitt — Abstellraum
(Einfamilienhaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufléche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 31:  Ausschnitt — Hobbyraum
(Einfamilienhaus KG).

Bild 32:  Ausschnitt — Feuchtigkeitsdurchdringungen im Sturzbereich
(Einfamilienhaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufléche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 33:  Ausschnitt — Diele Richtung geschlossener Tiir zur Garderobe, zum Abstellraum & zur Doppelgarage
(Einfamilienhaus EG).

Bild 34:  Ausschnitt — Garderobe Richtung Abstellraum
(Einfamilienhaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 36:  Ausschnitt — Garageninnenraum
(Doppelgarage EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufléche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 37:  Ausschnitt — Feuchtigkeitsdurchdringungen in der Stidwestecke der Doppelgarage
(Doppelgarage EG).

Bild 38:  Ausschnitt — Garageninnenraum Richtung offener Tiir zum Abstellraum und zur éstlichen Gartenflache
(Doppelgarage EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 39:  Blick von der Zuwegung zum Abstellraum in Richtung éstlicher Grundstilicks- bzw. Gartenflache des
Bewertungsflurstiicks 42/30.

Bild 40:  Blick auf die Ostseite der Doppelgarage. Mitte rechts ist die offene Tur zum Abstellraum zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 41: Blick aus der Sudostecke des Bewertungsflurstiicks 42/30 auf die 6stliche Giebel- und die
sidliche Traufseite des Einfamilienhauses. Links schlieBt sich die Ostseite der Doppelgarage an.

Bild 42: Blick aus der Nordostecke des Bewertungsflurstiicks 42/30 auf die &stliche Giebel- und die
ndrdliche Traufseite (rechts) des Einfamilienhauses.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 2/24
Gemarkung Westerbeck, Flur 9, Flurstiick 42/30
Wohnbaufldche, An der Kapelle 8, 38524 Sassenburg OT Westerbeck

Bild 43:  Blick in den nordwestlichen Gartenbereich.

Bild 44: ,Fehlende Blechabdeckung“ Uber HAR-Kellerfenster. Rissbildungen in der Bitumenisolierung.
Wahrscheinliche Ursache der Feuchtigkeitsproblematik.



