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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts :

Objektadresse :

Grundbuchangaben :

Katasterangaben :

Grundsticksgrofle :

Energieausweis :

Anmerkung :

Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus und PKW-
Garage

Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte / Arpke

Amtsgericht Lehrte
Grundbuch von Arpke
Blatt 1774, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Arpke, Flur 4
Flurstlick 28/19

482,- m?

Ein Energieausweis.gemaf den-§§ 79 ff Gebaudeenergie-
gesetz (GEG) Jiegt nicht vor.

Eine Zwangsversteigerung fallt nicht/unter die im § 79 GEG
genannten_ Ausstellunganlasse (Merkauf, Vermietung, Ver-
pachtling) oder Leasing. Dahér 4muss bei einer Zwangs-
versteigerung ein/Energieatsweis nicht vorgelegt werden.

1.2 Angaben zum Auftraggeb€r und Eigentiimer

Auftraggeberin :

Eigentumer It-Grundbuch, (¢

Amtsgericht Lehrte
Schlgsische;Str. 1, 31275 Lehrte

7Auftrag vom 09:11.2023

(Datum dés Auftragsschreibens)
Geschaftshummer 11 K5/23

Siehe sep. Seite

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund-deér Gutachtenerstellung :
Wertermittiungs-/ Qualitats-
stichtag :

Tag der Ortsbesichtigung :

Teilnehmer am Ortstermin :

Verkehrswertermittiung wegen Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft

04.12.2023
04.12.2023

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom
20.11.2023 vom Ortstermin am 04.12.2023 unterrichtet.

Anwesend waren :
Siehe sep. Seite

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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1.3.1 Urheberrecht

Das Gutachten ist ausschlieBlich fur den auf Seite 3 genannten Zweck und Auftraggeber/in
bestimmt; eine anderweitige Verwendung oder nicht sachbezogene Weitergabe bedarf meiner

ausdricklichen Zustimmung. %&
Vervielféltigungen des Gutachtens, auch auszugsweise, sind nicht gestaﬁeﬁ\%@
richtszwecken in dem v. g. Verfahren. @
1.3.2 Haftung

Eine Haftung gegenuber Dritten wird ausgeschlossen. o @

1.3.3 Unterlagen @

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen: &a %
O

- Einsicht in die baubehdérdliche Bauakte 20.11: $
- Bauunterlagen aus behérdlicher Akte (Grund c

und Anzeige der Fertigstellung; \O
- handgefertigte Skizze vom DG; @
- Grundbuchauszug vom 09.11.2023; &
- Liegenschaftskartenauszug im Ma - 1.00€

- Bodenrichtwertkartenauszug des ndige

uta hter .
zum Stichtag 01.01.2023; © Eg

- auszugsweise Flachennutzu n der Stadtverwalt ehrte;
- schriftliche Auskunft zur rech?li Situafﬂ%ﬂurch die Stadtverwaltung Lehrte

vom 01.12.2023; ° . %
- Auskunft aus dem 3-{? verzeichnis der St hrte vom 20.11.2023;
.‘,’\.} L

- am Stichtag aktuell dst[]ck ktdat@Z des zustandigen Gutachterausschusses
fur die Region 10 er;

ANNOVe \@
- Auskunft aus de Iaste A chni@%@gion Hannover vom 23.11.2023;
- eigene Bere Bruttod runfé’g und der Wohnflache auf der Grundlage der Bau-

U
zeichnung age 8

A

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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1.4

1.4.1

1.4.2
1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.46

1.4.7

1.4.8

1.4.9

Beantwortung der Fragen It. Auftragsschreiben

Die Namen der Mieter / Pachter ? Das Bewertungsobjekt wird durch die
Eigentiimerin zu 2.1 selbst ge%n‘zt.

Verwalter gem. WEG ? Keine Fremdvema!ts%gs\\y

Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt ? Nein. @ @

Sind Maschinen oder Betriebseinrich- @ @

tungen vorhanden? Nein. &

Besteht ein Verdacht auf Hausschwamm ? Augeﬁ

ht eine B

ast zu Lasten

Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen %
oder Beanstandungen ?

LDie jeweiligen Eigentimer und Erbbauberechti ind ve,
Grundstiick Am Schnittgraben 6 Gemarkun ke, Flur 4

die auf dem anliegenden Lageplan farb steﬂ‘t n
Lénge von 3,80 m angegeben ist, dfe ungsleit
Lehrte, An der Rampe 3, Gemark . Flur i

g O,
die erforderilichen Reparatur- und @sarbe jederzeft % )

Seite 3, Zif. 1.1.

Liegt ein Energleauswei @ Ne

Sind Altlasten bek nﬂf Auskunft der Region
nover vom 23.11.2023 handelt
sich bei dem Bewertungsobjekt um

%7%9 keine altlastenverdéchtige Flédche.

Gem. Telefonat mit dem Kampf-
@ mittelbeseitigungsdienst vom
@ . %ﬁ 23.01.2018 wdrde die Bearbei-
tungszeit 14 Wochen dauern. Aus
& diesem Grund wurde keine Auskunft
@ eingeholt

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRrdumige Lage 0
Bundesland: Niedersachsen. \\Ky

Ort und Einwohnerzahl: Region Hannover, Stadt Lehrte, @Arp it ca.

2.900 Einwohnern. &©

Uberértliche Anbindung BAB 2 Anschlussstelle Lehrte- a.5k
und Entfernungen : BAB 7 Anschlussstelle anné @t uber die
BAB 2 ca. 8 km. o 6.

Flughafen : Langenhagen ca. 3 @ §

2.2 Kleinrdumige Lage @ %i
ol Ny,
_— N (7

Innerdértliche Lage: Die Ent Zu @elbare tzentrum Lehrte
ca. 7 k escha es tagl edarfs in Lehrte;
f:'offe%%la;e Verkehrsmittel ltestelle, S-Bahn) in
d@ e: einfache Wohnl%.
@ ent Haup@ hof Hannover ca. 25 km.

Art der Bebauung und Nutzungen i Qbem@woh @\\d-ue Nutzung; offene Bauweise;

der StralRe und im Ortsteil: @ - bis geschossig: Gegenlber Silo-Gebaude.

o, (7
Beeintrachtigungen: 0\\@ C@@%hb achtigungen durch die ca. 30 m

N ich nde Bahnlinie.
Topografische Grunda@@ Ebg\g\\ﬁ@che.
S @ X

22 G ﬁ@d Fo @ @Q

Stral e%nd@%@ Breite ca. 27 m, Tiefe ca. 18 m.
%r@ick 5Ré: 482,- m?.

Form : Nahezu rechteckiges Grundstiick; regelmaRiger Grenz-

verlauf.

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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2.3 ErschlieBung, Baugrund
StralRenart:

Stralenausbau:

Hausanschlisse :

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten :

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodengrdnungsverfahren:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Wohn- Gewerbestralle.

Voll ausgebaut, 6ffentl. asphaltierte Fahrbahn ohne ge-
sonderte Gehwege.

Elt und Wasser aus offentlicher Versorgung; Telefon-
anschluss.

An der Siud- und Ostseite diesseitige Garagen-Grenz-
bebauung; sonst keine -nachbarlichen Gebaude-
Zusammenhange.

Gewachsener, normaltragfahiger Baugrund.

In dieser Wertermittlung  ist Jgine_ lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation -insoweit berlck-
sichtigt, wie . sie in _-die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingéflossen list.) »Dartiber hinaus-
gehende )vertiefende Untersuchurigen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

Gem. Seite!/5) Zif. 1.4,8 handelt es sich um keine
altlastenyerdachtige Flache.

Es’ liegt.ein)Grundbuchauszug vom 09.11.2023 vor.

Hiernach “bestehen in Abt. || des Grundbuches fol-

gende Eintragungen :

a);eine” beschrankte persénliche Dienstbarkeit
(Duldung von Einwirkungen aller Art, die von Bahn-
anlagen oder dem Bahnbetrieb erfolgen);

b) Zwangsversteigerungsvermerk.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender
Vermerk hinsichtlich Bodenordnungsverfahren ein-

getragen.

Schuldverhalitnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Es wurden diesbeziglich keine Nachforschungen an-
gestellt.

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Gem. Seite 5 Zif. 1.4.6 des GA besteht eine Ein-
tragung.

Aufgrund der Gebadudeart und Bauweise wird ohne
weitere Prifung unterstellt, dass“kein Denkmalschutz
besteht.

Gem. schriftlicher/Auskunft des zustéandigen Bauamtes
der Stadtverwaltung’ Lehrte”liegt das zu bewertende
Grundstiick aufderhalb eines-Bebauungsplanes :

Die Regelung erfolgt’gem. § 34 )(1) BauGB (Bau-

gesetzbuch), darin heilt es u. @/
slnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Yorhaben zuléssig, wenn g8 sich/nach Art und Maf der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in/dig Eigenart der naheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. ...das Ortsbild
darfnicht beeintrachtigt werden.”

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der-Grundlage des realisierten Vorhabens und
der angefertigten Bauzeichnungen sowie der(Baubeschreibung durchgefiihrt.

Das Vorliegen eifier; Baugenehmigung'tnd> ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde nicht explizit gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb-die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und

Nutzungen‘vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundsticksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand:

Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Das Bewertungsgrundstick ist laut schriftlicher Aus-
kunft der Stadtverwaltung Lehrte vom 01.12.2023
bezlglich der Beitrage und Abgaben fir Erschliessungs-
einrichtungen nach BauGB und NKAG beitrags- und
abgabenfrei.

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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2.7 Hinweise zu den eingeholten Informationen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlichrechtlichen Situation wurden, sofern nicht

anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Be u%sobjekts
zu diesen Angaben ggf. von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatig inzuholen.

@
S O

2.8  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

7
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Feststellungen im Rah%%g\a%r Ortsbe-

sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten. @
- die
ichen

kédnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlié
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der s
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so§r technischen Ausstattungen

und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurd Funktionsfahigkeit
wird unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenom , wie %wstﬁ %grei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutacht die Auswi ngen f. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngel auf den Verke nur al beriicksichtigt worden. Es

wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich. vertiefendé- rsuchun
héd!i e sowie Uberg

Untersuchungen auf pflanzliche und tieriscl
Baumaterialien wurden nicht durchgefi O @ @
3.2 Einfamilienwohnhaus @ @ §
o (7 Q&
3.2.1 Gebdaudeart, Bauja AubB icht @
e

Gebaudeart: @ @ Freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, I-
@ @ g ig, ausgebautes Dachgeschoss.
&
Baujahr: @ @ gem. Anzeige Gber die abschlieBende Fertig-
@ @ <> llung des Bauvorhabens vom 18.09.20086.
i 2
AN

Modernisier geg @ Keine.
E& gsmé eiten: Keine.

nansi Allseitig Warmedamm-Verbundsystem mit Putz und
Anstrich.

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss
Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse, Kuche, Buro, Bad, Schlafzimmer, Flur, Ankleidezim-

mer, sep. Toilette, Diele und Hauswirtschaftsraum. 0

4 Zimmer, Bad und Flur.

Dachgeschoss : @\\%
Gem. Anlage 8 betragt die Wohnflache ca. 163,74 m?. %9 §

3.2.3 Gebédudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach@ @
Konstruktionsart: Massivbau. @

Fundamente: Massiv. @
PPN

Umfassungswénde:

Innenwénde: i B‘:’ Met rwerk mit beid-
0 plank

Geschossdecken: en. @&

Treppen : s’ DG @genc}e Holz-Bolzentreppe mit

Hauseingang: S x};:usmr mit unterer Kunststoff- und
o§\ & Gl g mit Sprossenteilung.
Dach: @@ @ Holz—@ﬁach mit Betonpfannen-Eindeckung.
@ @ o%\\%?
chnis

3.2.4 Aligemei ba d@stattung
Wasserins?@en: '& @Zentrale Wasserversorgung vom oOffentlichen Trink-
@ wassernetz.

<&
AEW@QH H@ : Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.
roinzt@u Zweckmalig.

Heizung: Erdwarmepumpe (von 2008); im gesamten EG (auler
Buro) FuRbodenheizung, im DG in allen R&umen
Plattenheizkorper.

Warmwasserversorgung: In Verbindung mit der Erdwarmepumpe.

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage : Im EG in der Kiiche, im Bad, in der sep. Toilette und in
der Diele Fliesen, sonst in allen Raumen Laminat.
Im DG im Bad kein Oberbelag, sonst in allen yRéiumen

Laminat. %
Wandbekleidungen : \\
Wohn- und Schlafraume : Im EG Putz und Anstrich, im DG T@n

d ich.
Kiche : Im Bereich des Herdes Holzpl nst i%its-
bereich Glasplatte, an den en @échen

Putz und Anstrich.
Bader WC : Im EG in der sep. Toile { Be '@és Wasch-
beckens und der Toﬂ’ sen,@st Putz und
Anstrich. %
Im EG Bad im B der robjekte Fliesen,
sonst Putz und A
Im DG Bad.i chbeckens und der
Toilette Flles onst en dle Wande im
Rohbau Z O
Deckenbekleidungen : lm EG en Holzmlt Einbauspots,
'Eapete strlch
Fenster: "u sto mlt Ias an allen Fenstern
ststo n Terrassentiren mit E-An-
Q ieb, it ma Antneb

Taren: Q anzglastur sonst Holz-Innentiren
utter %kieldung

Sanitare Installation: @ @ Zweckma e Wasser— und Abwasserinstallation.
G Bad Toilette und Waschbecken, das restliche

Bader / WC : @
@ <Q>3 ad befindet sich im Rohbau.
Grund staltw@ Zweckmanig.

é

G sep. Toilette und Waschbecken sowie Bad mit
e, Badewanne, Toilette und 2 Waschbecken.

b,
i

3& BautellefElnnchtungen Zustand des Gebdudes
Besondere Bauteile: Keine.
Besondere Einrichtungen: Im Wohnzimmer Kaminofen.

Lt. Auskunft des Eigentimers zu 2.2 werden die
Photovoltaikanlage, die Einbruchmeldeanlage und das
Kamerasystem ausgebaut bzw. demontiert und bleiben
daher im Gutachten unberticksichtigt.

Klchenausstattung : Einbauktche mit Unter- und Oberschrénken sowie Elt-
Geraten (aus 2006).

Besonnung und Belichtung: Gut.
Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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Bauschaden und Baumangel: a) Der Rollladen an einer Terrassentur lasst sich nicht
mehr einwandfrei 6ffnen;
b) das Bad im DG befindet sich im Rohbau;
c) im DG ist die Tapete in den Kehlen zwischen den
Waénden und Decken z. T. eingerissen. 0

Alilgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist bis auf die v. ﬁ\@gel gut.

3.3 AuBenanlagen @

— Versorgungs- Entwédsserungsanlagen vom &ffentlichen Netz<> @aus .:. chllissen,;

— Zufahrt und Zuwegung mit Betonpflaster;

~ Terrasse mit Betonpflaster; @. %

- stralRenseitige Einfriedung mit Betonelementen, darau eitsg@ eiben zwischen
Niro-Stitzen; @

— Garten mit Buschen und Rasen. @

@ @
3.4 PKW-Garage \6 Q

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und PKW:Garage
bebaute Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2023 ermittelt.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird ,Der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, dér sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertenmttlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse 2u erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen-Wert des Grund-
stiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall).zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschlagige Literatur, und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobll|enwerterm|tt!ungsvercrdnung - ImmeWertV) mehrere Verfahren an.
Grundsatzlich flhren die in der ImmoWert\/ geregelten 3klassischen Wertermlttlungsverfahren
(Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) in Deutschland zu~angemessenen Werter-
mittlungsergebnissen.

Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht)in jedem ﬂewertungsfaﬂ alle gleichermaRen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet)’Es ist- deshalb erforderlich, je nach Be-
wertungsaufgabe das bzw. die/geeignetsten Wertenmtt&ungsverfahren auszuwidhlen und

anzuwenden.

Die Begriindung der Wahl der: anzuwendenden Weﬂermlttlungsverfahren basiert dabei auf der
Beschreibung und Beurteilung der fur ‘marktoriéntierte Wertermittiungsverfahren verfiigbaren
Ausgangsdaten (das sind-die au§ dem Grundstlicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir
marktkonforme Wertehnrttlungen) sowie der Eﬁauterung der auf dem Grundstlcksteilmarkt, zu
dem das Bewertingsgrundstiick gehort, im gewohnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden tblichen Kaufpreisbildungsmechanismen.

4.2.2 Verfahrenswahl zur Ermittiung des Bodenwerts

Der Bodenwert ist id.R-auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV)
zu ermitteln, wig@r'sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Liegen geetgnete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§40 Abs. 2
ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhaltnissen,

* der Lage und

+ des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

* der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

« der jeweils vorherrschenden Grundsticksform

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind.
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Fur den Bereich des Bewertungsobjekis liegt ein vom Gutachterausschuss geeigneter, d.h.
hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Dieser wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonén, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend< beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodennchtwerts) d.h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wer‘termlttumgs-
stichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 40 lrnmoWertV und
nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens). ‘ )

4.2.3 Verfahrenswahl zur Bewertung des bebauten GesamerundStiﬁ;ks

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Qbjekte Ublicherweise die zu erzielen-
de Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschrejbung) im Vaordergrund, so wird
nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufprelsbl!dungsmechanlsmen im geWoﬁnllchen Geschaftsverkehr
das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes, Verfahren angesehen X

Dies trifft jedoch nicht auf das Bewertungsoblekt Zu, da ber mgengenutzten Ein- und Zwei-
familienhdusern keine Rendite-Uberlegungen angestellt werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens erst:helnt -aus diesem Grund nicht marktkonform.

Sachwertverfahren ‘
Mit dem Sachwertverfahren werden aolche bebaute Grundstucke vorrangig bewertet, die
tblicherweise nicht zur Erzielung von Rénditensondern zur-renditeunabhdngigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden, Dieses trifftfur)die zu bewertende Grundstiicksart
zu, es handelt sich daher um ein typlsches Sachwer'tob]ekt

Dariber hinaus stehen insbesondere: dle erforderhchen Daten wie Normalherstellungskosten,
Bodenwerte, Sachwéftfaktoren in guter Quialitat) zur Verfiigung. Das Sachwertverfahren wird
daher im vorliegenden Bewertungsfall vorrangig herangezogen.

Vergleichswertverfahren| .~

Far mancheﬁ'GrUndstuqksartérj (z.B: Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundsticke, Ein- und
Zweifamilienhauser) (existiert ein hinreichender Grundstuckshandel mit vergleichbaren
Objekten, “sodass.‘Marktteilnehmern die fur vergleichbare Objekte gezahlten Kaufpreise
bekannt, “sind, Da>sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fiir derartige
‘Objekte’dann an-diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst das
‘Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

In den Grundstucksmarktdaten 2023 fur die Region Hannover wurden aus 937 Kauffallen
Wohnflachenpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser nach Lageklasse und Baujahr ermittelt.
Daher wird das indirekte Vergleichswertverfahren stutzend als zweites Verfahren

angewendet.

1) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VIl ZR 2/76 (WF-BIB) und
BFH, Urteil vom 02.02.1990 - Iil R 173/86 (WF-BIB).
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 170,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bod&ht\:{ed-

grundstick ist wie folgt definiert: \

Entwicklungsstufe baureifes Land &
Art der Nutzung = W (Wohnbauﬂéc@
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand frei

Grundsticksflache = 500m? @@

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks @

Wertermittlungsstichtag = 2023
Entwicklungszustand @ eifa%@ \
Art der Nutzung = (Woh@ ﬂécho

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand @ fr @
Grundstiicksflache = 2 @
o~ 2
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.12.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 170,00:€/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere = 170,00°€/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick | -Anpassungsfaktor” | Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 04.12.2023 & 1,00 EO01
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | einfachelage | einfache Lage X 1,00 E02
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs_stichtag : # 170,00 €/m? E03
Flache (m?) 500 482 % 1,00 E04
Art der Nutzung W (Wohnbauflache) W{Wohnbaufiache) X 1,00
Zuschnitt regelmanig regelmafig 5 1,00 EO05
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert e 170,00 €/m?
noch ausstehende Abgaben = 0,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 170,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 170,00 €/m?
Flache x 482 m?
abgabenfreier Bodenwert 81.940,00 €

Der abgabenfreie unbelastete Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

insgesamt  81.940,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1:
Lt. telefonischer Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in der

Region Hannover sind seit dem Richtwertstichtag 01.01.2023 keine wesentli her’’ Boden-

wertveranderungen eingetreten. \\

EO02:
Die Lage des Bewertungsobjekts innerhalb der angrenzenden Bodenrichtwertzone icht
der durchschnittlichen Lage aller Grundstiicke. @ &

E03: 0@ a@@

Auf diesen lageangepassten abgabenfreien Bodenwert ist d% p gsfaktor des
Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (dieser Bo@ rt dient.als Malistab fur die
Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfi nach stlcken in dieser
Lage). Die danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussfak gehe Gesamtbodenwert

ein und beeinflussen demzufolge Uber die H@ es «vorlz gen\Sachwerts den
Sachwertfaktor. &

%0
E04: @@ @ @
Die GroRe des Bewertungsgrundstiicks n er Gr;%’@é Richtwertgrund-

sp a
sticks. Aus diesem Grund ist eine Anpasht ncy@endig.
E05: @ X@
Der Zuschnitt des Grundstiicks ent demR ertgrunt 2
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4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Wertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV be-
schrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen.Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebadude .und bauliche
AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs-2 ImmoWertV)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen begsonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonsttgen Anlagenyi. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundsatzlich/so zu ermitteln, wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (Normgebéude zzgl. eventuell vorhandener
besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen)) ist auf) . der Grundlage der
(Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung derjeweils individiiellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard, (Standardstufe),

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschéaden und ' ‘
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, soferrtdieser nicht bereits anderweitig mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fuf die Gebaude i, d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten;-Erfahrungssatzen odér hilfsweise durch sachverstindige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWert\/) ermitteit.

Die Summe aus Bodenwert; vorlaufigem  Sachwert‘der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen “AuRenanlagen ~und. sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstii¢ks, der so rechnerisch ermittélte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend
hinsichtlich seiner Realisierbarkeit/auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur
Beriicksichtigung der Marktlaga (alfgemelne Wertverhaltnlsse) isti. d. R. eine Marktanpassung
mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese _sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den
Verhaltnissen (von: realisiérten geeignieten Kaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vortgufige Sachwerte/(=Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung‘ des
vorlaufigen Sachwerts an.die Lage auf.dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten, ‘Vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt* innerhall der Sachwertermittiung dar.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. 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 auf den vorldufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Bericksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend
durfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldage am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwert ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (=Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als
fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréie.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebadude + Aulen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berlicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl.

§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Sachwertberechnung

e NHK am Wertermittlungsstichtag

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus PKW-Garage
Berechnungsbasis \

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 270:16-m3) 42,63 m?
Baupreisindex (BPI) 04.12.2023 (2010 = 100) 177,85 | 177,85
Regionalfaktor 1,0 1,0
Normalherstellungskosten (inkl. BNK) 7/ A

« NHK im Basisjahr (2010) 987,00 € / m¥BGE 365,00 €/m? BGF

1.755,38 € / m? BGF

649,15 €/m? BGF

Herstellungskosten (inkl. BNK)

e Normgeb&ude 474.233,46 € 27.673,26 €

e Zu-/Abschlage -t~/ e

« besondere Bauteile s ---

= besondere Einrichtungen S sl

Gebédudeherstellungskosten (inkl. BNK) 474233,46 € 27.673,26 €

Alterswertminderung

* Modell linear wie Wohnhaus

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 53 Jahre

s prozentual 2429 %

* Betrag 115.191,31 € 6.721,83 €

Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 359.042,15 € 20.951,43 €

» besondere Bauteilg _— S

* besondere Einriqhtﬂngén 6.000,00 € —

Gebaudewert (inkl. BNK) 365.042,15 € 20.951,43 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 385.993,58 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 18.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 404.493,58 €
Bodenwert (vgl- Bodenwertermittiung) +  81.940,00 €
vorliufiger Sachwert 486.433,58 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,92
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert 447.518,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel - 9.000,00 €
Abschlag - 2237594 €
(marktangepasster) Sachwert 416.142,95 €
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4.4.3 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudegrundflache (Bruttogrundflaiche-BGF) wurde auf der Grundlage
der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt. Die Berechnung weicht teilweise /von der
diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005) ab; sie ist deshalb nur: als. Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der BGF zB.

e nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen

¢ nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tiw. b bzw. )

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone).

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundftachen folgenc{e Bereiche zu
unterscheiden :

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller H6he umschlogsen

¢ Bereich b : Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller the umschlossen

e Bereich ¢c: nicht Uberdeckt.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden gem. § 36 Abs. 2
ImmoWertV durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gehaudes mit Normal-
herstellungskosten) (NHK) fiir vergleichbare ‘Geb&ude-ermittelt. Den 50 ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind noch-die Werte von den in den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteilen (z.\B.)besonders, zu veranschlagende Bauteile und
besondere (Betriebs) Einrichtungen) hinzuzurechinen:

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf.Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebéaude mit annahrend gleichem Ausbau=und Gebaudestandard. Sie werden fur die Werter-
mittlung fur ein einheitliches Index- -Baujjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres. ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der
Gutachter Uber mehrére Jahre hinwég mit kofistanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich
ges:cherte Erfahrungen; insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungs-
objekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstelluingskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfléche*
oder ,€/m*Wohnflache" des-Gebatides und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf_ den Wertermittiungsstichtag ist der fur den Wertermittiungsstichtag
aktuelleund furodie jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
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Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Werter-
mittlungsliteratur auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der
Ansatz der NHK (NHK 2010 nach ImmoWertV 2021 ,Immobilienwertermittlungsverordung®) fur
freistehende Einfamilienhduser ist aus Anlage 4 der v. g. Verordnung entnommen :

Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes

Nutzungsgruppe: Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser,

7

auser

Gebaudeart: Freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, ausgeba

Gebsudetyp:  gem. NHK 2010 : 1.21 & @

- 9" O
Ermittlung des Kostenkennwertes (Z, X <<
Standardstufe . C\ N
1 2 3 ;\i\tﬁ %
AuBenwinde 1 AQ@
Eﬁcher. 0,5 05 (?ﬂ\ Uﬂ\)) 15
uRentiiren und Fenster W -/ N 0 11

Innenwinde und -tiiren 1 | & O{Q §7 \K o 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 1
FuBbdden @JD.Q (/j) @/)S\D 5
Sanitireinrichtungen A 3 {} ﬁ@ 9

Heizung /\\j @R& 05 9

Sonstige technische Ausstattung JF\\U &\v W 6

) N [@N
Kostenkennwerte f. Gebaudetyp 1.21 < 790 €/m? j 875 [ 1.005 €m? 1215€m* | 1515€m?
= BGF-. BGF.. BGF BGF BGF
S \)) NN [\

AuRenwande o 1x @/@1 005 WF = 231 €/m? BGF
Dicher @ %5 X158 % x 87%&&‘ +0,5 x 15% x 1.005 €/m? BGF = 141 €/m? BGF
AuBentiiren und Fens «F\@H "/[n\:: m€ / m?BGF = 111 €/m? BGF
Innenwinde und -til \?) 1x g%\%ﬁé / m? BGF = 96 €/m? BGF
Deckenkonstmt}rﬁ@m Trep/pw 1x {@@{005 € /m?BGF = 111 €m? BGF
FuBbdden (Q\ @\\@) fo.‘m%s% x875€ /m?+ 0,5 x 5% x 1.005 €/m? BGF = 47 €/m? BGF
Sanitéireinriéﬁ@hgen(\/) @j} 19 % x 1.005 € / m? BGF = 90 €/m? BGF
Heizuné& ) 05x9%x 1.005€ /m?+0,5x 9% x 1.215 €m? BGF = 100 €/m? BGF
3@@ ﬁchr{i{%ﬁ’sstattung 1x6% x 1.005 € /m?BGF = 60 €/m? BGF
R\ N % Kostenkennwert (Summe) 987 €/m? BGF

L

N
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Baupreisindex (§ 36 ImmoWertV)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Werter-
mittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum
Wertermittiungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und mit den Ang,aben in

[1], Kapitel 4.04.1 verglichen. - \;f g

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen’ ﬂaﬁ Verhaltr(ﬁs\der
durchschnittlichen oértlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten,kﬂqéh ihn go]IQn die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostennlvea;:l aﬁgepasst\xo;érden
Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein At\iei/der Enfm‘&lung des

Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

\
NN
£~
W\

\ (

Zu-/Abschlage C Q)V’
Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert dias NOrmg %mdés bericksichtigt.

Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem 3¢ Udeausmfdés zu bewertenden
Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des N udgs rf rderlich (bspw. Keller-
wﬁg Anpassungen

oder Dachgeschossteilausbau). Im vorliegenden Fall sn keme gheg@’ézi]gl
erforderlich. ~ (O '

Normgebaude, besonders zu veranschlagengnﬂautéﬂ&;@
Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeﬂach@hbérechrmng nicht eR(BGSfen und damit im Wert
des Normgebaudes nicht berucksmhtigteﬂ msentll%wnbeelrdﬂiiéeﬁden besonderen Bau-
teile werden einzeln erfasst. O~ S ) u//\.» -

Danach erfolgen bauteilweise getrer{hfe/ aber”p‘gpschafe\ H@'stellungs- bzw. Zeitwertzu-
schidge. Grundlage dieser Zuschlag;s%@hatzun erq ) sind die<in T:i] Kapitel 3.01.4 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnu;ﬂﬁ;he “}-lersteJIu skosten. f‘urbesondere Bauteile. Bei alteren

und/oder schadhaften undldql@kr/ﬁ&ht zeity e marsen bqsonﬁ“éren Bauteilen erfolgt die Zeitwert-

schéatzung unter Berucks@tk

N\ \I(;k«\ %
besondere Bauteile - /’]

Neuwert (inkl. BNK)

——- U -
Summe 3‘ ‘> ---
Besondere Eﬂ{(lchtung i'\k
Die besonaeregfmnc ed’werden |nzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstel-

lungs- bzw. Zeuwest f}hatzt Grun age sind die in [1] angegebenen Erfahrungswerte der
durchsshnifbhchen Hekg llungskosten fiir besondere Einrichtungen.

/7
\ ((/ // ~
/

. hesorfderqarmhmngen Zeitwert (inkl. BNK)
~Kaminofen A\ 2.000,00 €
Einbaukiche’ 4.000,00 €
Summe 6.000,00 €
Baunebenkosten

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK nach Anlage 4
Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV), welche als ,Kosten flr Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche

Priafung und Genehmigungen” definiert sind.
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten

bereits enthalten.
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Gesamtnutzungsdauer
Der Gutachterausschul fur Grundstiickswerte Hannover hat in seinem Modell zur Berechnung

der vorlaufigen Sachwerte bei Ein- und Zweifamilienhdusern eine Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren festgelegt und auf Grundlage dieses Modells Sachwertfaktoren ermittelt.
Um die Modellkonformitét einzuhalten, wird die v. g. Gesamtnutzungsdauer dem Gutachten

zugrunde gelegt. &W\\y
Restnutzungsdauer ; \
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die leferenz aus, ubhcher G an --u

wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn bein ewe @objekt
wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurde

; ‘ i Werter-
g des U ungsstaus
te werden.

mittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti
sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durcy UK

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen I\/(¥ n|S|e

nachstehend beschriebene Ermittlungsmodell angew
Das 2006 errichtete Gebaude wurde nicht m plSlerl \Bleser;\@md tritt keine
W)

|gung von durch-
aRnahmen wird das

Verjiingung ein. a ) A O ) X
Aus der (blichen Gesamtnutzungsdauer% re) %dem 3 Eélter (17 Jahre)

resultiert eine Restnutzungsdauer von 53 J & x/@
/ F\\\) ( //

1
Alterswertminderungsfaktor (§ oWe /“
Die Alterswertminderung des Ge erfolg de ren Abschreibung. Diese wird in
einem Prozentsatz der Getza tellu osten us ruckt und nach folgender Formel

berechnet :
Alterswertmmderun Gesam nqsé ue@ Restnutzungsdauer x 100
Gesa tzungsdauer

Daraus folgt fiir das @rtung@ K\fj )
70 Jahre — e %1 29 %
o4 /\f
Aursenanla&\wtg 37 @e ertV)
us

senden Aul&enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und

Die we ich wert
einze ) schal 'Wm Zeitwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 ange-
) Erf werte fur durchschnittiche Herstellungskosten. Bei éalteren und/oder
la

geis?eﬂ51 :
mg haften enanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-

zuiglicher age.
AuBenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 2.000,00 €
Zuwegung und Zufahrt 5.000,00 €
Terrasse 5.000,00 €
Einfriedung 6.000,00 €
Gartenanlage 500,00 €
Summe 18.500,00 €
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Standartstufe
Gem. Seite 22 des GA Ermittlung des Kostenkennwertes ergeben sich folgende Anteile fur die

in Ansatz gebrachten Standartstufen.

Stufe2 = 0,210 =0,420
f 3 = 0,745 = 2,235
4 4 = 0,045 =0,180
Standartstufe =2,835

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV) ,
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hannover hat zu dem hien zu bewertenden

Objekt (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser) Sachwertfaktoren abgeleitet. und ver-
offentlicht.

Marktanpassung gem. Grundstucksmarktdaten 2023

vorlaufiger Sachwert 486.433,58 €
- Bodenrichtwertniveau 170,- € / m?
- Restnutzungsdauer 53 Jahre

- Standardstufe 2,835
Marktanpassungsfaktor

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 immoWertV)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse ‘bei Vetwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen eder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des) marktangépassten, \vorlaufigen Sachwertes eine
zusétzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- 'oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
versteht man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,
eine wirtschaftliche Uberalterung,-insbesondere,Bauméangel und Bauschaden, grundstiicks-
bezogene Rechte und—Belastungen oder-Abweichungen von den marktiblich erzielbaren

Ertragen).

besondere ‘objektspezifische Grundsticksmerkmale

Seite 25 von 32

0.92

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden 7 Baumangél)

o _defekter Rollladen - 500,00 €

» “Bad im DG ausbauen - 8.000,00 €

«—) Rissbildung-in den Kehlen - 500,00 €

Summe - 9.000,00 €

Abschlag

Die Zahlen der Grundstiicksmarktdaten 2023 basieren auf Zahlen von der

Mitte des Vorjahres (2022). Die Immobilienpreise in der Region Hannover

sind seitdem um ca. § % gesunken. Daher wird der ermittelte marktan-

gepasste vorldufige Sachwert (447.518,89 €) und der ermittelte marktan-

gepasste vorlaufige Vergleichswert (467.816,64 €) um 5 % reduziert.

447.518,89€ /. 5% - 22.37594 €
- 23.390,83 €

467.816,64€ /. 5%
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4.5 Vergleichswertermittiung
4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in § 24-26 ImmoWertV beschrieben. Es
handelt sich dabei um ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken auf
der Grundlage von Kaufpreisen fur Grundstlicke, die hinsichtlich der wertbeeinflissenden
Zustandsmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen.

In der Fachliteratur und in der Wertermittlungspraxis wird unterschieden zwischen

- direktem bzw. unmittelbaren Preisvergleich und

- indirekten bzw. mittelbarem Preisvergleich.

Im vorliegenden Fall wird der indirekte Preisvergleich gewahit| da.der Gutachterausschuss
Hannover aus einer hinreichenden Anzahl von Kaufpreisen normierte"Wohnfléchenpreise fir
bebaute Grundstiicke in Abhangigkeit von Alter und Lage abgeéleitet hat.

Demnach hat das normierte Ein- oder Zweifamilienhaus folgende Eigenschaften :

Wohnflache =150 m?
Unterkellerung = vollstandig
Gebaudekonstruktion = massiv.
Standardstufe =3,0
GrundstlicksgréRe =700-m*
Anzahl der Garagen =1

Abweichungen zum Bewertungsobjekt sind mit geeigneten Zu- und Abschlagen, welche im
Grundstiicksmarktbericht grafisch dargestelit sind; zu Beriicksichtigen.

Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflachen.wurde auf der Grundlage der Bauzeichnungen und des
ergdnzenden ortlichen AufmaRes/)von mir durchgefithrt. “Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie  zur (wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR);.in" der die'-von der Rechtsprechung insbesondere fir Miet-
wertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohnflache systematisiert sind/(vgl. Literaturverzeichnis[2], Teil 1, Kapitel 15).
Die Berechnungen weichen demzufolge, teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN
277; WoF1V) ab; sie sind deshalb hur als;Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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4.5.2

Vergleichswertberechnung

Seite 27 von 32

Gem. Grundstiicksmarktdaten 2023 vom Gutachterausschuss sind aus der Kaufpreissamm-
lung fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in der Region Hannover folgende normierte
Wohnflachenpreise ermittelt worden :
Durch Einstufung in die entsprechende Baujahrsgruppe bei dem vorliegenden Bodenrichtwert-
niveau von 170,- € / m? ergibt sich ein Basiswert von 3.400,- € / m

4521

4522

Zu—-oder Abschléage

Basiswert abgeleitet aus Grundstiicksmarktdaten je m?
Wohnfidche (abweichend v. 150 m?) 163,74 'm?
Standardstufe (abweichend v. 3) /2)835

Grundstiicksgroée (abweichend v. 700 m?) 482 m?

Haustyp Einfamilienhaus
Unterkellerung nicht vorianden
Gebé&udekonstruktion massiv
Garage vorhariden
Vorlaufiger Vérglgichswert

163,74 m¥*Wohnflache x 2.857,07 €/ m?
Marktanpassung.durch marktabliche Zu- oder Abschldge
Marktangepasstérvorlaufiger Vergleichswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Mangel

Abschlag

Vergleichswert

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte

3.400,00 €

X 0,96

X 0,97

X 0,94

X 1,00

X 0,96

X 1,00

X 1,00
2.857,07 €
467.816,64 €
+ 0,00 €
467.816,64 €
- 9.000,00 €
- 23.39083 €
= 43542581€
rd. 435.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die

Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts heran-

gezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-,

das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten

Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h-ver-

fahrensméaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahrén -filhren deshalb

gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerls ist, ‘hangt dabei

entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzlng;”vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gew&hnlichen Ges¢haftsverkeht) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreachung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen (Grilnden als( Sachwertobjekt zur renditeunabhan-
gigen Eigennutzung erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ortentler{ sich’deshalb vorrangig aus den
in die Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren—Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet:

Grundsétzlich sind bei jeder (Immobilieninvestition.auch—die Aspekte des Marktverhaltens
(welche Preise wurden filr.ahnliche Objekte in der-Vergangenheit erzielt) von Interesse.
Zudem stehen die fir eine-marktkonforme Vergleichswertermittlung erforderlichen Daten zur
Verfugung. Das Vergle_lchswertverfahre‘n wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung derVerfahrensergebnisse

Der Sachwert wiirde mif rd:1416.000,00 €
der Vergleichswert mit’ rd. 435.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Sachwertobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Vergleichswert das Gewicht 0,50 (c) und dem
Sachwert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswert-
verfahren in guter Qualitat (Darstellung des Basiswertes in einer Spanne, Zu- und Abschldge
z. T. durch Abgreifen aus einer Grafik) und fur die Sachwertermittiung in sehr.gtter Qualitat
(genauer Bodenwert, Normalherstellungskosten und értlicher Sachwertfaktor) zurVerftigung.
Bezlglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,40 (d) und dem Sachwertverfahren das Gewicht0,90.(b)

beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,50 (c) x.0,40-(d) =.0,200 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) X 0;90(b) =0,900.
Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestéliten Verfahrensergebnissen
betragt :

[435.000,- € x 0,20 + 416.000,- € x 0,90] : 1,10 = _rd.419.000{€

4.6.5 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit’rd. 416.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 435.000,00°€.

Der Verkehrswert fur das mit éiném Einfamilienhaus und-PKW-Garage bebaute Grundstiick in
31275 Lehrte, Am Schnittgraben 6

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2023 mit rd.

419.000,00 €

in Worteny vierhundertneunzehntausend Euro

geschatzt.

Isernhagen, den 21. Dezember 2023
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S:.3634), zuletzt

geandert durch Gesetz vom 28. Juli 2023 (BGBI. | S. 2023)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI-1'S. 3786),

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. Januar 2023 (BGBI. | S. 2023).

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte voa Grundstiicken —
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021(BGB | S.2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI-1 S. 42,-2909), ‘zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 14. Marz 2023 (BGBI. | S. 2023)

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

Kélteerzeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz = GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),
das durch Artikel 18 a des Gesetzes vom 20.07.2022/(BGBI.J,$) geandert worden ist.

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung.der Wohnflache vom 25. November 2003

(BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zurwohnwertabhangigen Wohnflachenberech-

nung und Mietwertermittiung vom-18-Juli 2007/([1], Kapitel 2.12.4)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-

ber 2003 {BGBI~I S. 2346)

DIN 283:
DIN,283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar

1962);-obwohlim‘Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar;
Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

(3] Sprengnetter, Hans Otto: Sprengnetter — Books — Online — Wissensdatenbank,
Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[4] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnéetter
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Kleiber / Simon / Weyers: ,,Verkehrswertermittiung von Geundstiicken®*
Bundesanzeiger Verlag Kéln, 6. Auflage 2010

[6] Ross / Brachmann: ,,Ermittlung des Verkehrswertes von-Grundstticken und des

Wertes baulicher Anlagen®
Theodor Oppermann Verlag Hannover, 29. Auflage 2005

[7] Simon / Kleiber (begriindet von Réssler /Langner);
»Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten
Luchterhand Verlag, Neuwied 8. Auflage 2005

[8] Sandner / Weber: ,,Lexikon der Immobilienwertermittiung®
Bundesanzeiger Verlag Kéln 2007

(9] Grundstiicksmarktdaten 2023~
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte’ Hameln=Hannover

5.3  Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde<unter—Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad

Neuenahr-Afirweiler entwickelten, Softwareprogramms ,Sprengnetter — ProSa, Version
34.0" (Stand.2023) erstélit:
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der Landkarte

Anlage 2: Auszug aus der Stadtkarte

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4 : Grundriss vom EG
Anlage 5 : Skizze " DG

Anlage 6 : Héhenschnitt

Anlage 7 : Grundriss PKW-Garage

Anlage 8 : Berechnung der Wohnflache und der Brutt

Anlage 9:  Foto 1, Nord- und Ostseite @
" 2, Sud- und Westseit @
Anlage 10: " 3, Wohnzimmer @
" 4, Kiche \: o
Anlage 11: " 5,

9
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Marcus Leithold, Leineweg 17, 30916 Isernhagen Anlage 8

Berechnung der Wohnfldche und der Brutto-Grundflache

Wohnflache

Erdgeschoss 0
Die Berechnung erfolgt aus Rohbaumalen auf der Grundlage von Bauze@gen. Der

Gewichtsfaktor stellt den Wohnwert einzelner Raume dar.
Da die Berechnung auf Grundlage der Rohbaumalle erfolgt, wird ein Putz von 3 % in
Ansatz gebracht. %&

1 Biiro 2,40 x 4,18
+ 0,83 x 1,30 x 1,00 i @ i&

2 Bad 2,77 x 2,81 x 1,00 0%& 2 b

3 Schlafzimmer 3,70 x 4,03 x 1,00 @‘91 m@x

4  Flur 1,98 x 2,22 @
- 092 x 092 :2 @

- 1,06 x 1,06 :2x1,00

>

5 Ankleidezimmer 2,22
- 1,08
- 1,14
- 0,23

6 WC

Wohnzimmer

37,71 m?

6,21 m?

9,61 m?
8,74 m*
108,59 m?

3,26 m?

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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Dachgeschoss

Far das Dachgeschoss hat keine Zeichnung aus der baubehérdlichen Akte vorgelegen.

Durch den Eigentimer zu 2.2 wurde eine handgefertigte Skizze zugesandt, in welche bei der
Ortsbesichtigung die entsprechenden Mafe eingetragen wurden. Da es sich somit um
FertigmaRe handelt, braucht kein Putzabschlag vorgenommen zu werden. Der Gewichtsfaktor

stellt den Wohnwert einzelner rdume dar. Weiterhin handelt es sich bei der nflache um
einen ca.-Wert. \

11 Zimmer 3,92 x 6,90 x 1,00 27,05 m? @

12 Zimmer 2,35 x 4,65 x1,00 10,93 n%? §

13 Flur 1,35 x 3,37 x 1,00

14 Zimmer 2,96 x 3,89 x1,00

15 Zimmer 3,01 x 3,59 x1,00

16 Bad 2,73 x 2,99 x1,00

Grundflache

abzugl. 20 % fur Schragfiachen @@
Summe \ .

Zusammenstellung Q: @
Ga e

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Wohnflache insgesamt @M@

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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Brutto—-Grundflache
Die Berechnung erfolgt in Anlehnung an DIN 277, Ausgabe 2/2005 (1987) aus Fertig- und

Rohbaumalen auf der Grundlage von Bauzeichnungen.
Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) berticksichtigen jedoch nur die Brutto-Grund-

flache (BGF) der Bereiche a und b aller Grundrissebenen eines Bauwerks. &&

Wohnhaus \
Q)

Bereich

Erdgeschoss 9,86 m x 13,70 m a+b %& 135,?@
Dachgeschoss, wie EG a @ m?
BGF (Bereich a + b) insgesamt o@ 2

PKW-Garage

Erdgeschoss

Bewertungsobjekt Am Schnittgraben 6, 31275 Lehrte
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Foto-Nr. 1

Foto-Nr. 2
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Foto-Nr. 5
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