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VOM DER IMDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER HANNOVER OFFENTLICH BESTELLTER UMD YEREIDIGTER SACHVERSTAMDIGER
FUR BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER SRUNDSTUCKE BEGUTACHTUNG VON VERSICHERUNGESCHADEN

LEINEWEG 17 30916 ISERNHAGEN / HANNCVER  TEL. {0511) 735884  FAX (0511) 735881
e-mail | gulgithoia@l-onling.de  www.laithold-sv.de

Az : 11 K 6/ 24 ( Amtsgericht Lehrte)

GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Markivwert)
I, S. d. § 194 Baugesetzhuch
fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 31319 Sehnde, Kirchstr. 5

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag
11.09.2024 ermittelt mit rd.

878.000,- €

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 18 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten, Es wurde
in 5 Ausfertigungen erstelit, 4 Ausfertigungen erhalt die Auftraggeberin, das Original-Exemplar
verbleibt im hiesigen Biro
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1 ALLGEMEINE ANGABEN
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis : Grundstick bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse : Kirchstr. 5, 31319 Sehnde / liten
Grundbuchangaben : Amtsgericht Lehrte

Grundbuch von liten
Blatt 1302, Ifd. Nr. &

Katasterangaben : Gemarkung liten, Flur 1
Flurstick 158/11 und "IE'EH'E
Grundsticksgrofie : 1.651,- m* (1.427+224)
Energieausweis : Ein Energieausweis gemal den §§ 79 ff Gebdudeenergie-

gesetz (GEG) liegt nicht vor,

Anmerkung : Eine Zwangsversteigeruny falt-nicht unter die im § 78 GEG
genanntén Ausstellunganiasse Verkauf, Vermietung, Ver-
pachtung oder Leasing. Daher muss bei siner Zwangs-
_versteigerung ein Energigausiveis nicht vorgelegt werden,

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeberin - Antsgericht Lehrte

Schlesische Str>1, 31275 Lehre

Auftrag vom 07.05.- und 15.08.2024
{Daturm des Auftragsschreibens)

Geschaftsnummer 11 K6/ 24
Eigentimer it. Grundbuch Sighe sep. Seite

1.3 ﬁngahun zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung :  Verkehrswerlarmittiung wegen Zwangsversteigerung

Wertermittiungs-/ Qualitats-

stichtag : 11.08.2024

Tag der Ortshesichtigung 11.09.2024

Teilnehmer am Ortstermin : Die \erfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom
27.08.2024 vom Ortstermin am 11.08,2024 unterrichtet.
Anweasend waren |
Siehe sep. Seite

Bewerungsobjekt Kirchstr, 5, 31319 Sehnde
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1.3.1 Urheberrecht

Das Gutachten ist ausschiiefilich fir den auf Seite 3 genannten Zweck und Auftraggeber/in
bestimmt; eine anderweitige Vierwendung oder nicht sachbezogens Weltergabe bedarf meiner
ausdricklichen Zustimmung.

Vervielféltigungen des Gutachtens, auch auszugsweise, sind nicht gesfattet; auBer zu Ge-
richtszwecken in dem v. g. Verfahren, X

1.3.2 Haftung

Eine Haftung gegeniber Dritten wird ausgeschlossen.

1.3.3 Unterlagen
Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

- Einsicht in die baubehordliche Bauakte 27.05.2024;

- Bauunterlagen aus behdrdlicher Akte (Grundrisse, Hahenschnitt, Baubeschreibung,
und Gebrauchsabnahmeschein), :

- Grundbuchauszug vom 07.05.2024; .

- Liegenschafizskartenauszug im Mafistab 1 : 1.000 vom 17.05.2024;

- Bodenrichtwertkartenauszug des zustandigen Gutachterausschusses Hameln-Hannover
zum Stichtag 01.01.2024; : ,

- auszugsweise Flachennutzungsplan der Stadiverwaltung Sehnde;

- schrifiliche Auskunft zur abgabenrechilichen Situation durch die Stadtverwaltung Sehnde
vom 22.05.2024;

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Region Hannover vom 22.05.2024,

- am Stichtag aktuelle Grundstiicksmarktdaten 2024 des zusténdigen Gutachterausschusses
fur die Region Hannover,;

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis der Region Hannover vom 22.05.2024;

- eigene Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnfidche auf der Grundlage der Bau-
zeichnungen (Anlage 7.+ 7.1)./

Bewertungsobjakt Kirchstr. 5, 31318 Sehnde
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1.4

141

1.4.2
1.4.3

1.4.4

145

146

1.4.7

14.8

149

Beantwortung der Fragen It. Auftragsschreiben

Die Namen der Mieter / Pachter 7 Das Bewerfungsohjekd wird durch die
Eigentimenn seibst genutzt,

Verwalter gam, WEG 7 Keing Fremdvenwaltung.

Wird ein Gewerbebetrieb geflhrt 7 Nein.

Sind Maschinen oder Befriebsesinrich-
tungen vorhanden? Ne:'q_

Besteht ein Verdacht auf Hausschwamm T Augenschainlich nein.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen

oder Beanstandungen ? Nein..

Liegt ®in Energieausweis vor 7. _Nein, siahe Seite 3, Zif 1.1,

Sind Altlasten bekannt 7 Lt. schriftl Auskunft der Region
Hanpaver vom 22.05.2024 wurde
fofgende Auskunft erteil :

Flurstiick 160/2 )

in dem Altlasten- und ‘Fﬂ:ﬂﬁﬂhf'ﬁﬂéﬂhﬂﬂkﬁ&&!ar Hegren zum Abfragezeitpunk! fir
den genannten Bereich keine Informationen vor.

Flurstiick 158/11
In dem Alllasten- und Verdachtsfidchenkataster liegen zum Abfragezedpunkt fir
den genannfen Bereich keine Informationen vor.

Zum Btandortschitissel NEO 253.015.5,080.0063 ist ein Belrieb vermerkt

Betriebsbeschreibung/Branche Export von Indusiriesrzeugnissen
sowie Import und Hande! von Roh-
stoffen und Halbprodukten, soweit
dies geselzlich zuldassig ist

Hinwerlse zum ngriebszer':mum 1594 bis 2004
Kampfmittel 7 Gem. Telefonat mit dem Kampf-
mittelbeseifigungsdienst vom
23.07.2018 wiirde die Bearbei-

tungszert 14 Wochen dauemn, Aus
diesem Grund wurde keine Auskunft

eingehoif.

Bewerlungsobjekt Kirchstr. 5, 31318 Sehnde



Marcus Leithold, Leineweg 17, 30816 Isernhagen

Seita B von 33

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung
und Entfernungen :

Flughafen

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrthiche Lags:

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

Beeintrachtigungenn:

Topografische Grundstickslage:

2.2  Gestalt und Form
Stralenfront und Tiefe:
Grundstlicksgrifie:

Form :

Misdersachsan.

Region Hannover, Stadt Sehnde, Ortsteil llten mit ca.
5.000 Einwohnern.

BAEB 2 Anschlussstelle Kreuz Hannover-Ost (ber die
BABE 7 ca. 10 km.
BAB 7 Anschlusssielle Hannover-Anderten ca. 4 km.

Langenhagen ca. 20 km,

Dig  Entfernung - zum unmittelbaren  Stadtzentrum
Sehnde ca. 4 km; Geschifte des taglichen Bedarfs im
Oristeil, dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in der
Nahe; einfache Wohniage.

Stadtzentrum und Hauptbahnhof Hannover ca. 20 km.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung, offene Bauweise;
1, ¥e-geschossig; z. T. Resthdfe. NMebenan Pfarrhaus

~Und Kirghe:

G&rﬁusmbeeintrﬂchﬁngm durch die westlich am
Grundstlick verlaufende stark frequentierte Sehnder Str.
B 5.

Ebane Flache,

Breite ca. 33 m, Tiefe ca, 49 m.
1.651,- m~

Nahezu rechteckia; regelmaliger Grenzverlauf.

Bewerlungsobjekt Kirchsir, 5, 31319 Sehnde
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2.3 Erschliefung, Baugrund
Stralenart:

Strafenausbau;
Hausanschllsse :
Grenzverhéltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweil
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten :

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodenordnungsverfahren;

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechie und
Lasten:

Wohnstralie,

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

Gas, Elt und Wasser aus Gffentlicher Versorgung;
Telefonanschluss.

An allen Seiten Grenzabstand, keine. nachbarlichen
Gebadude-Zusammenhéngs.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und -Grundwassersituation insoweit berick-
sichtigh—wig sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte “eingeflossen ist. Darlber hinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestell.

Gem. Seite 5 Zif. 148 handelt es sich um eine
altlastenverdachtige Flache.

Es liegt-ein Grundbuchauszug vom 07.05.2024 vor.
Hiarnach besteht in Abt |l des Grundbuches folgande
Eintragung :

Swangsversteigerungsvermerk.

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

Schuldverhdltnisse, die gaf, in Abteiung [l des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesam
Gutachten nicht berlicksichtigt,

Es wurden diesbeziiglich keine Nachforschungen an-
gestelit.

Eewertungsobjekt Kirchstr, 5, 31318 Sehnde
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25  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintfragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Babauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Es liegt eine schriftliche Auskunft vom 22.05.2024 zum
inhalt des Baulastenverzeichnisses  durch die zu-
standige Baubehtrde der Regien Hannover vor, es
enthalt keine Eintragung. '

Aufgrund der Gebdudeari- und Bauweize wird chne
weitere Prifung unterstelll, dass kein Denkmalschutz
besteht.

Gem. schriftlichar Auskunit des zustandigen Bauamtes
der Stadtverwaltung Sehnde liegt das zu bewertende
Grundstiick aulerhalb eines Bebauungsplanes

DieRegelung erfolgt gem_. § 34 (1) BauGB (Bau-
‘gesetzbuch), darin heiftes u. a.

Jnmerhath des im zuaanmmm bebaasten Orztede st ein
Vorhaben zulassig, wenn as sich nach At und Mafl der bau-
fichan Mutzung, der Bavweise und der Grundsticksfiache, die
dberbaut warden soll, in die Eigenart der naharen Umgebung
winfikgt und die Erschliefung gesicherd izt  ...das Orisbidd
darf nichf beginirichtigh werden,”

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und
der angefertigten Bauz_air;hnungen sowie der Baubeschreibung durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenshmigung und gof die Ubereinstimmung des ausgefiihrien
Vaorhabens mit dem Bavordnungsrecht wurde nicht explizit geprift.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und

Nutzungen vmausggsam

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundsticksgualitat):

Abgabenrechiiicher Zustand.

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

Das Bewertungsgrundstick ist laut schrifticher Aus-
kunft der Stadtverwaltung Sehnde vom 22.05.2024
beziglich der Beitrage und Abgaben flr Erschliessungs-
ginnchtungen nach BauGE und NKAG beitrags- und
abgabanfrei.

Beweriungsobjekt Kirchstr, 5, 31319 Sehnde
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2.7  Hinweise zu den eingeholten Informationen

Die Informationan zur privatrechtiichen und offentlichrechtlichen Situation wurden, sofam nicht
anders angegeben, (fern)mindlich eingaholt,

Es wird empfohien, vor einer vermagensmaligen Disposition beziglich des Bewertungsobijekis
zu diesen Angaben ggf. von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt wird durch die Eigentimenin genutzt.

Bewartungsobjekt Kirchsir. 5, 31319 Sehndea
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fOr die Gebadudebeschreibungen sind die Feststellungen im Rahmen der Orisbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegendan Bauakten.

Die Gebdude und die Aullenanlagen werden nur insoweit beschrigben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausflhrungen und Ausstattungen beschriaben. In einzelnen Bereichen
kiinnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind, Angaben Gber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterfagen, Hinweisen
wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowia der tachnischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. die Funktionsfahighkeit
wird unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtiich erkennbar waren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der gaf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berbcksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich wvertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ber gesundheitsschadigende
Baurmaterialien wurden nicht durchgefihri.

3.2 Einfamiliemwohnhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart: Freistehendes Einfamilienhaus, unterkellert, I-geschos-
sig, Flachdach

Baujahr: 1979; gem. Gebrauchsabnahmeschein vom 02.03.1979.

Modernisiarungen - Dachemeuerung Inkl. Verbesserung der Warme-

démmung (ca. 2010},

- Modernisierung der Fenster und AuBentiiren (ca.
2010;

- Modernisierung von Badem (ca. 2010);

- Modernisierung des Innenausbaus (Decken, Full-
béden, Wande, Treppen) (ca. 2010);

- wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
(Ausbau des Schwimmbades zu Wohnraumen) (ca.
2010).

Erweiterungsmaglichkeiten: Lt. Auskunft der Eigentimerin liegt sine Baugenshmi-
gung fir gine Aufstockung vor,

Aulenansicht: Allseitig weille Klinker.

Bewertungsobjekt Kirchstr. 5, 31319 Sehnde
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss
Hobby- bzw. Partykeller, Schlafzimmer, Bad, Kinderzimmer, Zimmer und Abstellraum,

weiterhin Heizungsraum und Oltankraum.

Erdgeschoss o
Wohnzimmer, Ankleidezimmer, Biro, 2 Bader, sep. Tollette, Garderobe 2 Kichen, Esszimmer,

Windfang, Schiafzimmer, Schrankraum, Kinderzimmer und Flur, weiterhin PK\W-Doppelgarage.

Gem. Anlage 7 betragt die Wohnflache ca, 275,05 m?* (dabel wurden die Kellerraume mit dem
Faktor 0,5 angesstzt).

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente: Massiv.

Umfassungswande; Massiv.

Innenwande: Massiv

Geschossdecken: Masgsiv,

Treppen : Vom> EG bis EG Betontreppe, darauf Epoxidharz mit
Granulat, Niro-Gelander und Niro-Handlauf,

Hauseingang: Hi:lnststufF-Haustﬁr mit Glasausschnitt und zwei Seiten-
?L:E:Ir;}twdﬁamga Kunststoff-Sektionaltor mit E-Antrieb,

Dach: Holzbalken-Flachdach mit Warmedammung und Ab-
dichtung

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinztallationan: Zentrale Wasservarsorgung vom offentlichen Trink-
wassarmetz.

Abwassernstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.

Elektroinstallation: Zweckmaiig Das Gebaude ist alarmgesichert.

Heizung: Ol-Zentralheizung (Kessel von 2003). im KG Platten-

heizkérper, im Bad Rohrenheizkorper als Handtuch-
trockner; im EG in allen Raumen Fubodenheizung, im
Bad (Raum Nr. 22) zusdtzlich Réhrenheizkdrper als
Handtuchtrockner, weiterhin im Schiafzimmer und
Kinderzimmer ein zusatzlicher Plattenheizkarper.

Dazu 5 Stick Kunststoff-Oltankz mit jeweils 2.000 |
Infalt.

Warmwasserversorgung; Durch sep. ca. 150 | Warmwasserspeicher.

Bewertungsobjekt Kirchstr. 5, 31318 Sahnde
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage :

Wandbekleidungen :
Wohn- und Schiafraume

Kichan :

Bader WC

Deckenbelklaidungen !

Fenster:

Toremn:

Sanitare Installation;
Bader /WG -

Grundrissgestaltung :

Im KG im Schiafzimmer Teppichboden, im Abstellraum
und im Hobbyraum PWC-Belag, sonst in allen Raumen

Fliesen.

Im EG im Biro PVC-Belag, im Schlafzimmer Teppich-
boden, im Flur Vinylbelag, sonst in allen Riumen
Flig=en. ’

Wohnzimmer sog. Stucco-Veneziano (gespachielles
Marmermehl), sonst teils 'Putz wnd Anstrich, z. T.
Tapete. ‘ :

In einar KiOche (Raum Nr.14) im Arbeitsbereich
Granitplatte, sonst Putz und Anstrich

In der weitersfi- Kiche (Raum Nr. 17), im Arbeitsbe-
reich Edelstahl-Mosaikfliesen, sonst gemusterte
Tapeie.

Im KG Bad raumhoch Fliesan.

Im EG.in einem Bad {Raum Nr. 11) Fliesen ca. 1,50 m
hoch, dariber gemusterte Tapete.

im weiteren Bad (Raum Nr.) 22) im Bereich der Dusche
raumhoch-, sonst cal 1,20-m hoch Fliesen, dariber
Putz und Anstrich. ‘

In der sep. Toiletie teils Fliesen-Kleinmosaik, z. T. Putz
und Anstrich.

rrrl Esszimmer und in der Klche sichtbare Decken-

~balken, dazwischen Putz und Anstrich, sonst teils Putz

und Angtrich, z. T. Holzpaneele.

im KG Kunststofi-Fenster mit 2-Scheiben-lsoglas, Im EG

Kunststoff-Fenstar mit 3-Scheiben-lsoglas.

Im KG Holz-Innentlren mit Stahlumfassungszargen.

Im EG vom Windfang zum Wohnzimmer Ganzglastor,
sonst weill lackierte Holz-Innentiren mit Futter und
Bekleidung sowie Rundbogen.

Sweckmalige Wasser- und Abwasserinstallation.

Im K.G Bad mit Dusche, Toilette und Waschbecken,

im EG ein Bad (Raum Nr. 11) mit Badewanne, Toilette
und 2 Waschbecken,

Ein weiteres Bad (Raum Nr. 22) mit Acryl-
Eckbadewanne mit Whirvorrichtung, bodengleicher
Raindance-Dusche, Toilette und 2 Waschbecken,
Weiterhin sep. Toilefte und Waschbhecken,

GroRzigig und zweckmakig.
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3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondere Bauteile: Auf der Dachflache Solaranlage fur die Pool-Behei-
Zung.
Besondere Einrichtungen: a) Im KG im Hobbyraum Bartresen aus holléndi-

schem Klinker;

b) im Heizungsraum Grundwasserpumpe fir die
Gartenbawasserung;

g) im Wohnzimmer sog. Grundofen.

Klchenausstatiung a) Im KG in der Bar Einbaukliche mit ER-Geraten und

Gasherd,

b) im EG (Raum Nr_14)-Einbaukiiche mit Unter-
Ober- und-Hochschrénken sowie El-Gerdten und
Granitarbeitaplatte;

c) im EG {Raum Nr. 7). weitere Einbaukiche mit
Unter-, - Qber- und Mochschranken sowie ER-
Gerdten und Gasherd,

Besonnung und Bealichtung: Gut

Bauschaden und Baumangsl: Im. KG._ Schiafzimmer, an der Decke Spuren von
Feuchtigkeit: Die Ursache ist behoben, es sind noch
die Malerarbeiten notwendig.

Allgemeinbeurteilung: Dier bauliche Zustand ist bis auf den v. g. Mangel gut.

3.3 AuBenanlagen

- Versorgungs- Entwasserungsanlagen vom &ffentlichen Netz zu den Hausanschllssen,
— Zufahrt und Zuwegung mit wassardurchlassigem Batonpflaster;
- Eingangspodest und Hauseingangstreppe mit gestricheneam Betonwerkstein, Niro-Geldnder
und beidseitigem Niro-Handlauf;
- an'der halftigen Terrasse Alu-Konstruktion, Eindeckung mit UV-undurchldssigen Acryl-
Doppelstegplatten, weitertun senkrechte Kunststoff-Vorhénge mit E-Antrieb;
. an deranderen Terrassenhdlfte Markise mit E-Antrieb;
— > Terrasse mit Betonpflaster, darauf Aulenteppichboden;
~ Poolaniage:
(Holz-Gartenhaus filr Gartengerdte und Pumpe fir den Pool;
Wegeflachen mit Betonpflaster;
- gemauerte Tresenanlage mit Natursteinplatte;
- Holz-Carport mit Schuppen;
- Einfriedung mit Holz-Bretterzaun, davor Sichtschutz;
Garten mit Bdumen, Biischen, Rasen und Teichanlage.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick
zum Wertermittlungsstichitag 11.09.2024 ermittelt.

4.2 Verfahrenswah! mit Begriindung
4.2.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Mach § 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 tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Ricksiaht auf ungewdhnliche oder parsénliche Verkalinisse zu erzielen ware.”

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschiégige Literatur und die Wertermittiungsvorschriften
{insbesondere die Immobilienwenermittiungsverordnung. - ImmoWenV) mehrere Verfahren an,
Grundsaétzlich fihren die in der ImmoWentV geregelten 2 klassischen Wertermittlungsverfahren
{(Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)-in Deulschland zu angemesssnen Werter-
mittlungsergebnissen. N\ | ‘

Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalten gut zur
Ermittlung markikonformer Verkehrswerte geeignet, Es ist deshalb erfordedich, je nach Be-
wertungsaufgabe das baw die geeignetsten Werermittlungsverfahren auszuwihlen und
anzuwenden.

Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert dabei auf der
Beschreibung und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittiungsverfahren verfigbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem. Grundstilcksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten flir
marktkonforme Wertermittiungen) sowie der Erlduterung der auf dem Grundstlcksteilmarki, zu
dem das Bewertungsgrundstick. gehdrt, im gewdhnlichen (Grundsticks)Markigeschehen
bestehenden iblichen Kaufpreisbildungsmechanismen.

4.2.2 Verfahrenswahl zur Ermittlung des Bodenwerts

Der Bodenwert ist | .d R, auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV)
zu-ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kinnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (540 Abs 2
ImmoWert\f). Bodenrichtwerta sind gesignet, wenn sie entsprachand

» den ortlichen Verhalinissen,

* dar Lage und

+ des Entwickiungszustandes geglieden und

« nach Ar und Mal der baulichen Nutzung,

= der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

« der jaweils vorherrschenden Grundsticksform

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare
unbebaute Grundstlcke abgeleitet sind.

Bewertungsobjekt Kirchstr. § 31318 Sehnde
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For den Bereich des Bewertungsobjekis liegt ein vom Gutachterausschuss geeigneter, d.h.
hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Dieser wurde beziglich sesiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwerizonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitét OberprOft und als zutreffend beurteilt, Die
Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittiungsverhaitnisse zum Wertermittiungs-
stichtag und die Grundstlcksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl §40 ImmoWertV und
nachfolgender Abschnitt  Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens). ‘

4.2.3 Verfahrenswahl zur Bewertung des bebauten qum'mndm_&s

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Ermrichtung vergleichbarer Objekte: liblicherweise die zu erzielen-
de Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerlichie Abschraibung) im Vordergrund, so wird
nach dem Auswahlkriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr
das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.”

Dies trifft jedoch nicht auf das Bewertungsobjekt zu,-da bei eigengenutzten Ein- und Zwei-
familienhdusem keine Rendite-Uberlegungen angestelt werden,

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens erscheint aus diesem Grund nicht marktkonform.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauts Grundsticke vorrangig bewerst, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondem zur rendteunabhdngigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dieses tnfft flr die zu bewertende Grundstiicksart
zu, es handelt sich daher um ein typisches Sachwertobjekt,

Dariber hinaus stehen insbesondere die erforderlichen Daten wie Normalherstellungskosten,
Bodenwerte, Sachwertfaktoren in guter Qualitat zur Verfigung. Das Sachwertverfahren wird
daher im vorfiegenden Beweriungsfall vorrangig herangezogen.

Vergleichswertverfahran

Fir manche Grundsticksarien LzE Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundsticke, Ein- und
Ewerfanullenhauﬂer} existiert | gin hinreichender Grundstickshandel mit vergleichbaren
Objekten, sodass’ Marktteiinehmern die fir vergleichbare Objekte gezahlten Kaufpreise
bekannt sind. Da sich im gewdhnlichen Geschafisverkehr die Preisbildung fir derartige
Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, solite zu deren Bewertung maglichst das
Vergleichsweriverfahren herangezogen werden.

In den ‘GrundstOcksmarkidaten 2024 fur die Region Hannover wurden aus 840 Kauffallen

Wohnflichenpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser nach Lageklasse und Baujahr ermittelt
Daher wird das indirekte Vergleichswertverfahren stitzend als zweites Verfahren

angewendet.

1) Wal such BGH, Urtail wory 13.07.9670 - VIl ZR 18966 (Wr-B88); BGH, Urtall vam 16.06.1677 - VILZR 275 (WF-BIB) und
BFH. Urteil vom D202 1980 - Il R 1TLES (WCE-BIB),
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4.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 245,00 €m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodeannchbwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der Nutzung = W {thnhauﬁﬁ:he:
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksfldche = 5§00 m‘ : '

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks S
Wertermittlungsstichtag =111.00.2024"

Entwicklungszustand (% baureifes Land

Art der Nutzung = W,Mﬁhﬁhauﬂache}
beitrags- und abgabenrechticher Zustand - Vo= e 0%
Grundstiicksflache N = 1851 md )
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhattnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-
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tungsgrundsticks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frai) = 245 00 £fm?
Thga.hantmiar Bodenrichtwert (Ausgangswert fir wertere = 245,00 Eim®

ANpassung) . =

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts _ ) :

Richtwertgrundsiiick | Bewertungsgrundstiick | -Anpassungsfaktor | Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 11.09.2024 x 1,00 E01

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage | 4 1,00 E02
legeangepassier abgabenfreier BEW am Wertermittiungsstichizg. | = 245 00 €/m* EQ3
Flache {m?) SO0 1.651 ) 2 0,785,000 ED4

Art der Nutzung W WehnbauflEcha) S Wahnbaufiache) i 1.00

Zuschnitt regelmatig regelmatig " 1,00 EO0S
angepasster abgabeanfraier mlatl-.-gi' Bedennichtwert = 182,33 €m*

noch ausstehende Abgaben - 0,00 &/m*

Werteinfluss durch beim Bawerungsohjeikt

nech ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 192,33 €m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Eridutening
abgabentreier relativer Bodenwert = 192,33 €m°

Flacha ‘ V % 1851 m?

abgabenfreier Bodenwert 753683 €

Der abgabenfreie unbelastete Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.08.2024
insgesamt . 317.536,83 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1:
Lt telefonischer Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der
Region Hannover sind seit dem Richtwertstichtag 01.01.2024 keine wesentlichen Boden-

wertverdnderungen aingeiratan,

EDZ:
Die Lage des Bewertungscbjekts innerhalb der angrenzenden Bedenrichtwertzone entspricht

dar durchschnittlichen Lage aller Grundsticke.

ED3:

Auf diesen lageangepassten abgabenfreien Bodenwert ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens (Sachwernfaktor) abzustellen (dieser Bodenwert diant als Malstab for dis
Wirtschaftskraft der Region bzw. dis Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser
Lage). Die danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert
gin und beeinflussen demzufolge Gber die Héhe des -vorlaufigen Sachwerts den
Sachwertfaktor.

E04:
Die Wertbeeinflussung durch die (gegeniiber dem Richtwertgrundstiick) grofere Grole wird
mittels Umrechnungskoeffizienten, verdffentlicht vom Gutacherausschuss Hannover, auf das

Beweartungsobjekt angepasst.
Richtwert-Basisfaktor 1,000 bei 500 m@
Anpassungsfaktor 0,785 bei || 1.651

Anmerkung : Die Tabelle mit'den Umrachnungsfakioren endet bei einer Grundstiicksgrofie
von 1.500.-m* mit den Faktor 0,785, Dieser Wert wird dem Gutachten zu

Grunde geiegt.

EOD5: =N
Der Zuschnitt des Grundsticks entspricht dem Richtwertgrundstiick.
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4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Wertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWerlV ba-
schrishen.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vordufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
Aultenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen {vgl. §.35 Abs, 2 ImmoWert\V)}
und ggf. den Auswirkungen der zum Werermittiungsstichtag vorhandenen. besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. \

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwer der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundsatzlich-so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware,

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (Normgebdude zzgl eventuell vorhandener
besonderer Bauteile und besonderer Einrchtungen) ist.auf der Grundiage der
(Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuallen Merkmale:

« Objektart.

Ausstattungsstandard, (Standardstufe),

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Bauméngel und Bauschaden und

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten!

Der vorlaufige Sachwert der Aullenaniagen wird, sofem dieser nicht bersits anderweitig mit erfasst
worden ist, entsprechend der Viorgehensweise for die Gebdude i d. R auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Effahningssatzen oder hilfsweise durch sachverstindige
Schatzung (vgl § 37 ImmoWerty) ermittelt:

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aullenanltagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks. der so rechnerisch ermittelte vortaufige Sachwert ist anschlielend
hinsichtlich ssiner Realisierbarkeit auf dem Grlichen Grundstlcksmarkl zu beurteilen. Zur
Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhahtnisse) ist i, d. R. eine Marktanpassung
mittels Sachwertfakior erforderlich. Diese sind durch Nachbewerungen, d. h. aus den
Verhélinissen von realisierten ‘geeigneten Kaufpreizen und for diese Vergleichsobjekie
barechnete vorlaufige Sachwere (=Substanzwerta) zu ermitteln. Die Marktanpassung® des
varlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepasstsn. vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stelt damit den wichtigsten
Rechenschiitt’ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWert edautert. Ssine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regeit § 7 Abs. 1 ImmoWeriV. Digse 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 voraufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung
besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend
dirfen besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschidge am
marktangepassten vorldufigen Sachwer bertcksichtigt werdan, Durch diese Vorgehensweisa
wird die in der Wertermittlung erforderfiche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwert ist das
durchschnittliche Verhahtnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten _vorldufigen Sachwerte” (=Substanzwerie). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fUr Einfamilienhausgrundsticke anders als
fur Geschéitsgrundsticke), der Region {(er ist z. B. in wirtschafisstarken Regionen mit hoham
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrélis.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondera durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulen-

anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwerd ergibl sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berlicksichtigung ggf vorhandenar besonderer objektspazifischer Grundsticksmerkmale (val

§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Sachwertberechnung

Einfamilienhaus

Gebiudebezeichnung 3

Berechnungsbasis

+ Brutto-Grundflache (BGF) 580 46 m?
Baupreisindex (BFI) 11.059.2024 {2010 = 100) 182,77

Regionalfaktor

1.0

Normalherstellungskosten (inkl. BME)
« MHE im Basisjahr (2010}
» NHK am Werermittiungsstichtag

1.048,00 €/ m* BGF
1.915.43 €/ m* BGF

Herstellungskosten (inkl. BMNE)
+ Mormgebaude

» Zu-/Abschlage

» bezonders Bauleile

+ besondere Einrichtungen

1.303.37350 €

4.000,00 €

_Gebdudeherstellungskosten (inkl HNK}'" 2

1.307 373,50 €

Alersweriminderung
¢ Modell . linear
e Gesamtnutzungsdauer (GNDY) 70 Jahre
» Restnutzungsdausr {Fthlﬂ] ~ 40 Jahre
« prozentual 42 88 %
» Betrag B5A0.340.28 €
Zeitwert (inkl EM'H,} o ‘
« Gebaude (bzw, Normgebduda) 747033 22 €
« besonders Bauteile ) ===
+ besonders Emﬂdmmgﬂn N 69.000.00 €
Gebiudawert {inkl. BNK) 81803322 €
mﬁuﬂw s“maer baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 816.033,22 €
'mrliuﬂn-r Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 40.801,66 €
t-‘1||r\'.|nr|lul'lg||u‘Bi‘l.=h||'|||'n|rt der baulichen Anlagen 856.B34 88 €
En:lanm (ugl Bodenwanarmittiung) + MMT7.5368B3 €
mrlluﬂgnr Sachwert 147437171 €
objektspezifisch angepasster Sachwerifaktor (Markianpassung) X 0,725
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert B51.419.49 €
besondere objektsperifische Grundstilcksmerkmale
Mangel = 1.000,00 €
Zuschilag + 4257097 €
(marktangepasster) Sachwert B92.990,46 €
rd. £93.000,00 €
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4,43 Erlduterungen zu den Wertansidtzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berachnung der Gebaudegrundflache (Bruttogrundfiache-BGF) wurde auf der Grundlage
der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefihr. 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 (val. [2]. Teil 1, Kapitel 16 und 17); beider BGF z.B,

« nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshihen;

» nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tiw. b baw.

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

in Aniehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu
unterscheiden ;

= Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

» Bereich b: Oberdeckt, jedoch nicht allseitig in volier Hohe umschlossen

« Bereich c: nicht dbardeckt,

Herstellungskosten

Die durchschnitflichen Herstellungskosten der baulichen -Anlagen werden gem. § 36 Abs. 2
ImmoWertV durch Multiplikation der Gebaudeflache (m®) des (Norm)Gebdudes mit Mormal-
herstellungskosten) (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von den in den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteilen (z. B. besonders zU wveranschlagende Bauteile und
besondere (Betriebs) Einrichtungen) hinzuzurechnen

Normalherstellungskosten

Die Moermalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswerlungen von reinen Baukosten fir
Gebdude mit anndhrend gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Werter-
mittlung fir ein ginheitliches Index-Baujahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines
ginhaitlichen Basisjahres ist eing hinreichend genaue Bastimmung des Wertes méglich, da der
Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeazlglich
gesichers Efabrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jewsiligen Bewertungs-
objekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Oberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflacha"
oder &/m® Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl, Mehrweristeuer,

Zur ‘Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittiungsstichtag
akiuelle und fir-die jeweilige Art der baulichen Anlage =zutreffende Preisindex fir dia
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamies (Baupreisindex) zu verwenden,
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Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Werer-
mittiungsliteratur auf der Basis der Preisverhalinissa im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der
Ansatz der NHK (NHK 2010 nach Immo\WertV 2021 Immobilienwertermittiungsverordung™) fir
freistehende Einfamilienhduser ist aus Anlage 4 der v. g. Verordnung entnommen !

Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes
Nutzungsgruppe: Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhduser

Gebdudeart: Freistehendes Einfamilienhaus, unterkellert, I-geschossig, Flachdach
Gebaudetyp: gem. NHK 2010 : 1.03 ’
Ermittiung des Kostenkennweries
Standardstufe. Wigungsantsil
1 3
Aulenwénde 1 23
Dacher 65 | 05 15
Aufentiren und Fenster ' T 11
Innemwande und -tiren ¥ 11
Deckenkonstruktion und Treppen i 11
Fullboden A 5
Sanitreinrichtungen = AT 5
Heizung 05 08 8
Sonstige technische Ausstattung 05, 0.5 =]
Koslenkennwenie I, Gebaudetyp 1,08, T'Ew 788 G 500 &I 1088 G | 1,360 &P
N EGF BGF BGF BGF BOF
Aulanwande {Tix23%x TOB5€ | BGF = 250 €/m? BGF
Dacher J05x 15%XB00€E I m* +D5x 15% x 1 0B €P BGF = | 148 €m* BGF
AuBentiiren und Fenster Tx 11 % % 1.085 € /¥ BGF = 118 &im® BGF
Innenwinde und tiren 1311 % x 1.0B5€ / m? BGF = 119 E/m? BGF |
Dn:hankumwﬁnnundrmppm 1% 11 % x1085€ / nv BGF = 118 &m* BGF
FuBibdden T ]1%5% X G00€ /m BGF = 45 €lm” BGF
Sanitareinrichtungen 1x9%x 1.085€ [ m® BGF = 98 €im® BGF |
Heizung T 05x8 % x 800 € /m* + 0,5% 0% x 1.085 €m? BGF = BS &im® BGF |
| Sonstige technische Ausstattung 05x6 % x G00 € /me + 0,5 % 6% x 1.085 €/m® BGF = B0 €im* BGF |
Zih Kostenkennwert (Summe) 1,048 €m* BGF
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Baupreisindex (§ 36 ImmoWertV)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Werverhaitnisse am
Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Werter-
mittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basigjahr (= 100). Der Baupreisindex zum
Weartermittiungsstichtag wurde beim Stalistischen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in
[1], Kapitel 4.04.1 verglichen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinan das Verhaltnis der
durchschnittlichen Grtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukesten. Durch-ihn sollen die
durchschnittiichen Herstellungskosten an das drlliche Baukostenniveau angepasst werden,
Gemil § 36 Abs. 3 ImmoWerlV ist der Regionalfaktor ein’ bel der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modeliparameter.

Zu-/Abschlige

Hier werden £u- bzw. Abschidge zum Herstellungswert des Mormgebdudes berGcksichtigh
Diese sind aufgrund zusaizlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden
Gebdudes gegeniber dem Ausbauzustand deg Nommgebaudes erforderiich (bspw. Keller-
oder Dachgeschossteilausbau). Im vorliegenden Fall sind keine diesbezlglichen Anpassungen
erforderlich. ‘

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- baw. Gebdudefldchenberechnung nicht erfassten und damit im Wert
des Normgebdudes nicht berlicksichtigten wesentlich weribesinflussenden besonderen Bau-
teile warden sinzeln erfasst. |

Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bew. Zeitwertzu-
schiage. Grundlags dieser Zuschlagsschatziungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren
undfoder schadhaften undioder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfoigt die Zeitwert-
schatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschidge.

bescnders Bauteils Meauwart {inkl BMK)
Solaranlage 400000 €
Summea - 4.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen Einﬁnhmrqgen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstel-
lungs- bzw. Zeitwert geschitzt. Grundiage sind die in [1] angegebenen Edahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere Einrichtungen.

basnnﬁam‘Einri:hlunQan Zeitwart (inkl. BNK)

Bartrazan im KG 3.000.00 €
Grundofen im EG 15,000.00 €
Grundwasserpumpe 1.000,00 €
Einbaukiicha im KG 5.000,00 €
Einbaukiicha im EG Raum 14 40.000,00 €
Einbaukiche im EG Raum 17 5.000,00 €
Summe G9.000,00 €

Baunebenkosten

Dia Normaltherstallungskosten umfassen u, a. auch die Baunebenkosten (BNK nach Anlage 4
Nr. [.1. Abs. 3 ImmoWertV), welche als [Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behirdliche
Pritfung und Genehmigungen" definiert sind,

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthafkten,
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Gesaminutzungsdauer

Der Gutachterausschull for Grundstiickswerte Hannover hat in seinem Modell zur Berechnung
der vorlaufigen Sachwerte bei Ein- und Zweifamilienhausern eine Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren festgelegt und auf Grundlage dieses Modells Sachwertfaktoren ermittelt

Um die Modellkonformitdt einzuhalten, wird die v. g. Gesamtnutzungsdauer dem Gutachten

zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,iiblicher Gesamtnutzungsdauer’
abzliglich tatsachlichem Lebensalter am Werermittiungsstichfag® angesetzt.. Diese wird
allerdings dann veriangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekl
wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Werter-
mittlungsansatzen unmitteibar erfordediche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt untﬁrsta!ll weardan.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesonders unter Eemcksimhﬁgung von durch-
gefithrten oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen-Modemisierungsmafinahmen wird das
nachstehend beschriebene Ermittlungsmodell angewendst.

Das 1979 emichtete Gebdude wurde modernisiert. Zur Emmittlung. der modifizierten Rest-
nutzungsdauer werden die wesentlichen. Modernisierungen zun@ichst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ImmoWerty 2021° Anlage 2) Elngeurdnat Hieraus ergeben sich
11 Medemisierungspunkte (von max, 20 Pun‘r::tan} E)lssa wurden wie folgt ermittelt:

Modemisierungsmalinahmen Punkts
durchgefihrte Modemisierungsmalnahmen

= Dachemeuerung inkl. Verbesserung daerﬂ&rmnung 3.0

» Modemisierung der Fenster und Au[saﬂtumn 2,0

» Modernisierung von Badem 2,0

» Modernisierung des Innenausbaus 2,0

= _wasentliche \Verbesserung der Grundrissgestaltung 20
SUmme 1.0

Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
ubenmegend modemisiert’ zuzuordnen. In Abhangigkeit von der Gblichen Gesamtnutzungs-
dauer (70 Jahre) und dem {vnﬁauﬁg&n rechnenschen) Gebaudealter {2024 — 1979 = 45 Jahre)
ergibt sich-eine (voridufige rechnensche) Restnuizungsdauer von (70 Jahre — 45 Jahre =)
25 .J*ahren und auf-Grund des Modemisierungsstandard ,Uberwiegend modernisiert” folgt fr
das ' Gebidude eine {mnduﬁznerte} Restnutzungsdauer von 40 Jahren. Aus der (blichen
Gasanm'lmzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (40 Jahre)
rasultiert ein fiktives Gebdudealter von (70 Jahre — 40 Jahre ) = 30 Jahre und aus dem fiktiven

Gebﬂudealler ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Bauighr (2024 — 30 Jahren

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Die Altersweriminderung des Gebaudes erfolgt nach der linearen Abschreibung. Diese wird in
ginem Prozenisatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedrickt und nach folgender Formel
berechnet :

Alterswertmindering in % = Gesaminutungsdaver — Restnuizungsdauar x 100
Gesaminutzungedausr

Daraus folgt fur das Bewertungsobjekt
0 Jahre = 40 Jahre x 100 = 42 85 %
T0 Jahra
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AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)
Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Oristermin getrennt erfasst und

einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 ange-
gebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiiche Herstellungskosten. Bei &iteren undf/ocder
schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Zeitwerlschatzung unter Berlcksichligung diesbe-
zliglicher Abschlage.

Aufenazn I%en Zettwert (inkl. BMK)

Siehe Seite 13 Af. 3.3 "

5 U des vorldufigen Sachwertes der baulichen Ankagen (516.033,22 €} 40801 66€

Summe 40801 66 €
Standartstufe

Gem. Seite 22 des GA Ermittiung des Kostenkennwertes ergeben sich falgende Anteile fir die
in Ansatz gebrachten Standartstufen.

Stufe3 = 020 =060
" 4 = 080 =320
Standanstufe = 3,80

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hannover hat zu dem hier zu bewertenden
Objekt (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser) Sachwertfaktoren abgeleitet und ver-
affentlicht.

Marktanpassung gem. Grundatﬂnksmar_l-ctd’a‘ten 2024

vortiufiger Sachwert 1.174.371.71€

- Bodenrichtwerntniveau 245,- €/ m*

- Restnutzungsdauer 40 Jahre

- Standardstufe 3,80

~Energiebedarf pro-dahr 150 KWh / m**

Marktanpassungsfaktor 048

Dieser geringe Marktanpassungsfakior resultient vermutiich daraus, dass nur eine einge-
schrinkte: Anzahl jan Kaufpreisen fur hochwertige Immobilien bei einem geringen
Bodenrichtwerl vorliegen. .

Aus diesem Grund wird der Marktanpassungsfakior auf 0,725 geschaizt.

“Gem. Seite 3 Zif. 1.1 hat kein Energieausweis vorgelegen. Aus diesem Grund werden
dem Gutachten 150 kWh / m* zugrunde gelegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ T Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlicksichtigen, st zur Emittlung des marktangepassten wvorldufigen Sachwertes eine
zusitzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich,
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWert\/)
versteht man alle vom Oblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,
eine wirtschaftliche Uberaiterung, insbesondere Baumangel und Bauschéden, grundsticks-
bezogena Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den rnarhtul::llc:h erzialbaran

Ertragen).

besondere objektsparifische Grundsticksmarkmale ‘Q"ii'lfamglnﬂussung iE'
«  Malerarbeiten im KG X o - 1.00000€
Summe £ . o - 1,000.00 €

Die Zaehien der Grundstlicksmarktdaten 2024 basieren EILFf E.Elhlen won der
Mitte des Vorjahres (2023). Die Immobiiienpreise inder REQHJH»I‘E{[H‘E‘H‘EF
sind seitdem um ca. 5 % gestiegen. Daher wird der emitiette markian-
gepasste voriaufige Sachwert (851.419,49 €) und tlﬁr ermittalte, marktan-
gepasste vorlaufige Vergleichswert (775.475,97 Ejl um 5 % Hhtﬂ‘}t N

851.41949€ + 5% = N R
TI5AT597T€ + 5% NG A

+ 42 57097 €
+ 387730 E
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4.5 \Vergleichswertermittlung
4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittiung des Vergleichawerts ist in § 24-26 ImmoWert\' beschrieben, Es
handsalt sich dabei um ein Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes von Grundsticken auf
der Grundiage von Kaufpreisen fir Grundstiicke, die hinsichilich der wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gberginstimmen.
In der Fachiiteratur und in der Wertermittlungspraxis wird unterschieden zwischen

direktem bzw. unmittelbaren Preisvergleich und

indirekten bzw. mittelbaram Preisvergleich,

Im vorliegenden Fall wird der indirekte Preisvergleich gewahit, da der Gutachterausschuss
Hannover aus einer hinreichenden Anzahl von Kaufpreisen nommierte Wohnflachenpreise flir
bebaute Grundstiicke in Abhangigkeit von Alter und Lage abgeleitet hat,

Demnach hat das normierte Ein- oder Zweifamilienhaus folgende Eigenschaften |

Wohnfléche =150'm?
Unterkellerung = volistdndig
Gebdudekonstruktion = Mmassiy
Standardstufe =30
Grundstocksgrale = 700:m*
Anzahl der Garagen =1

Energiebedarf pro Jahr (KWh/m?®)- =150

Abweichungen zum Bewertungsobjekt sind mit geesigneten Zu- und Abschidgen, welche im
Grundsticksmarktbericht grafisch dargestellt sind, zu berlickzichtigen.

Wohnflachen , ,

Die Berechnung der Wehnflichen wurde auf der Grundlage der Bauzeichnungen und des
erganzenden drtlichen Aufmales von mir durchgefohri. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Migtweririchtlinie  zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und
Mietwartermittiung - (WMR), in (der die. von der Rechisprechung insbesondere fir Miet-
wertermittiungen entwickelten Malgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wehnflache systematisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis[2], Teil 1, Kapitel 15).
Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschrifien (DIN
277, WoFIV}.ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
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452 Vergleichswertberechnung

Gem. Grundsticksmarktdaten 2024 vom Gutachterausschuss sind aus der Kaufprelssamm-
lung fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in der Region Hannover folgende normierie
Wohnfidchenpreise ermittelt worden :

Durch Einstufung in die entsprechende Baujahrsgruppe bei dem vorliegenden Bodenrnchtwert-
niveau von 245 - € / m* ergibt sich ein Basiswert von 3.100,- € / m?.

4.5.2.1 Zu—oder Abschlage
Basiswert abgeleitet aus Grundstiicksmarktbencht je m?® 310000 €
Wohnfidche (abweichend v. 150 m?) 275,05 m?® - 0,67
Standardstufe (sbweichend v. 3] ‘ 380 x 112
Grundsticksgrofe (abwaichend v. 700 m?) 15t m* X 1,20

Energiebedarf pro Jahr (abweichend v. 150 KW 150 KWhm?*x 1,00

Haustyp Einfamilianhaus % 1,00
Unterkellerung N | S\ verhanden X 1,00
Gebaudekonstruktion| | L massiv x 1,00
Garage ‘ ) "Duppa!gamga vorhandan X 101

v 2819.40€
Verlsufiger Uergléfnhhwen |
275,05 m* Wohnfiache x 2.819.40 € / 775.475.97 €

-Mar’rctangagsung r,lur:‘m marktibliche Zu- oder Abschlage + 000€

Mmr‘lgepasstér vorldufiger Vergleichswert 77547597 €

' besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Mangel - 1.000,00 €
‘ Zuschlag + JBT7738B0€
4522 Vergleichswert = B1324077€
| rd. £13.000,00 €

Gem. Seite 3 Zif. 1.1 hat kein Energieausweis vorgelegen, Aus diesem Grund werden
dem Gutachten 150 kWh / m* zugrunde gelegt.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt \Wah! der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachiens enthalt die

Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts heran-

gezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erauter, dass sowaohl das Verglaichswert-,

das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundsticke gezahiten

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

fahrensmalige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. AlleVedfahren. fithren deshalb

gleichermalien in die Naéhe des Verkehrswerts,

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswers ist, hangt dabel

antscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertanden Objekts (Obliche MNutzung, wvomangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdahnlichen Geschaftsverkehr) und

b} von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Emeichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderiichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis werden aus den bei der Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenen Grinden-als Sachwerlobjekl zur renditeunabhan-
gigen Eigennutzung erworben.

Die Preisbildung im gewthnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig aus den
in die Sachwertermittiung einfliefenden Fakioren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Sachwer abgelaitat,

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestiion-auch die Aspekte des Markiverhaliens
{welche Preize wurden fir dhnliche Objekie in der Vergangenheit erzielf) von Interesse.
Zudem stehen die fir eine marktkenforme Vergleichswertermittiung erforderlichen Daten zur
Verfigung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 893.000,00 €
dar Vergleichswart mit rd. 813.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswerl aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wordigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkert
abzulerten; vgl. § 6 Abs. 4 Immo\WWert\.

Die Aussagefahigkeit (das Gewichi) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei weseant-
lich von den fir die zu bewertenda Cbjektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Werermittiungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlidssigkeit bestimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Sachwertobjekt. Beziglich 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 fir das Vergleichswert-
verfahren in guter Qualital (Darstellung des Basiswertes in einer Spanne, Zu- und Abschlage
z. T. durch Abgreifen aus einer Grafik) und fir die Sachwertermittiung in sehr guter Qualitat
(genaver Bodenwert, Normalhersiellungskosten und Grilicher Sachwertfaktor) zur Verfiigung.
Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse. wird deshalb dem
Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,40 (d) und dem Eacmrerrwarfahmnﬁas aniu:h: 0,90 (b)
beigemessen. AN o

Insgesamt erhalten somit Ny P
das Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,50 (g) SR 0,40 (d). = 0,200 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (@) 3\ %0 Qﬂ‘{h}l“ = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnilt zusam rner@estelnen Verl’ahrenﬂargebnlssen
betragt :
[813.000-€ x 0,20 + 893.000-€ x 0,90] : 1, 11] ~1m, m_i

465 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Eegwé:‘h.:ngsgmndmums werﬂen Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert erientieren. |

Der Sachwert wurde zum Wa-rtarmfttlﬂngsshchtag mit rd.. BEHMH& € amittelt.

Der zur Stitzung ermittelte ‘I-"emlseln!mwert ba]ﬁgt rd 513 000,00 €.

Der Verkehrswert fir das rﬂlf iunarn Elnlhrmlmnhaus hehauta Grundstiick in
31319 Sehnde, I{irt:',hstr\ .

wird zum ‘uh‘art&n'nflﬂwgsstbmtag 1‘1 DQ 2024 it rd.

‘ 573 000,00 €
in Wﬂrten mhﬂmndarhchtundmehzghusmd Euro

Isernhagen, den 15 Okiober 2024
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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

gedndert durch Geselz vom 28. Juli 2023 (BGBI. | 3. 2023)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 {BGBI. | 5. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. Januar 2023 (BGBIL. | 5.2023)

ImmoWertV:
Verordnung Ober die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundsticken —
Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmeoWerty 2021 vom 14.07.2021 (BGB | 5.2805)

BGE:
Bargerliches Gesetzbuch vem 2. Januar 2002 {BGBL. I 5. 42, 2908), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14. Marz 2023 (BGEL | 5. 2023)

GEG :

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur ‘Nutzung ernsuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGEI | 5. 1728),
das durch Artikel 18 a des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGEI. T 5.) geéndert worden ist,

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

(BGBI | 5. 2348}

WMR:
Wohnflachen- und-Mi'etw&ﬂric‘hﬂil'ﬁE - Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberech-
nung und Mietwartermittlung vom 18, Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verardnung dber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25, Novem-
ber 2003 (BGBI. | 5:2348)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen, Berachnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgaba Februar
~1962), obwehl im Oktober 1983 zurlckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]
2]

[3]

4]

(5]

6]

[71

[8]

18]

5.3

Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammiung, Sprengnetter GmbH, Bad Neueanahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter, Hans Otto w.a.: Immaobilienbaweriung — Lehrbuch und Kammentar;
Loseblattsammiung. Sprengnetter GmbH, Bad Neusnahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter, Hans Otto: Sprengnetter — Books - Online - Wissensdatenbani,
Sprengnetter GmbH, Bad Neuanahr-Ahnweiler 2024

Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter
GmbH, Bad Meuenahr-Ahrweiler 2024

Kleiber / Simon / Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundsticken®
Bundesanzeiger Verlag Kdln, 6. Auflage 2010

Ross /| Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsthcken und des

Wertes baulicher Anlagen®
Theodor Oppermann Verlag Hannover, 28 Auflage 2005

Simon |/ Kleiber {begrindet von Rassler | Langner):
wachatzung und Emittiung von Grundstickswerden®
Luchterhand Verlag, Neuwied 8. Auflage 2005

Sandner | Weber: ,Lexikon der Immobilienwertermittiung”
Bundesanzeiger Verlag K&l 2007

Grundstiicksmarktdaten 2024
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamegin-Hannover

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachlen wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad
MNeuenahr:Ahrweiler entwickslten) Softwareprogramms Sprengnetter — ProSa, Version
340" (Stand 2024) erstelit.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Landkarte 1: 300.000
Anlage 2. Auszug aus der Stadtkarle 1: A7.6500
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1. 1.000
Anlage 4 :  Grundriss vom KG L 100
Anlage5: " EG 1; 100
Anlage 6:  Hdhenschnitt 1z 100

Anlaga T Berechnung der Wohnflache und der Eruﬂggmndﬂache

Anlage 8 : Foto 1, Ostseite

A 2, Westseite
Anlage 8 | " 3+4,  Poolanlage
Anlage 10: " 5+ 6, Hobby-Keller{Raum 1)
Anlage 11; " 7, Schiafzimmer im KG (Raum 5
Anlage 12: * 8, Bad im KG {Raum &)

Anlage 13: " 9+ 10, Wohnzimmerim EG (Raum 8)
Anlage 14 : ~ 1% Waohknzimmer im EG-{Raum 8)

Anlage 15: " 12, Bad im EG (Raum 11)

Anlage 16 " 13y Kiche im BG (Raum 14)
Anlage 17> " 14 o " " (Raum 17)
Anlage 18 s 15, Bad im EG (Raum 22)

Bewertungsobjekt Kirchstr, 5, 31318 Sehnde
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Berechnung der Wohnfliche und der Brutto-Grundfliche

Wohnflche

Erdgeschoss

Die Berechnung erfolgt aus RohbaumaBen auf der Grundlage von Bauzeichnungen. Der
Gewichtsfaktor stelit den Wohnwert einzelner Rdume dar.

Wegen der unzureichenden Belichtung wird fir die Kellerrdume dar Fai{tﬂr 0,50 in Ansatz
gebracht.

Da die Berechnung auf Grundlage der Rohbaumalke erfolgl, wird aln Pul:ahzug von 3 % in

Ansatz gebracht.

Kellergeschoss

.1

Hobbykedler

Abstellraum

Zimmer

Flur
Schiafzimmer
Bad

Kinderzimmer

200 x 3,26
+ 633 x 850
+ 064 x 439 %050

264 x 2,89

- 0,30 x 0,50 x0;50

2,80 x 5.89-x050

2,01 x 8,76 0,50

3145476 x 050
176 x 3.14 %050

814 % 87
1 10 %180

+ 100 2,70 x0.50 \

Bewertungsobjekt Kirchstr. 5, 31319 Sehnda

32,83 m°

3,74

B8:51 o

g 80

747
276 m?

Anlage 7

70,70 m*
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Bewertungsobjekt Kirchsir 5, 31319 Sehnde

Ubertrag 70,70 m?
Erdgeschoss
B Wohnzimmer 3,26 x 4,76
+ 513 x 588 x 1,00
8 Anklsidezimmer 226 ¥ 300 »1.00
10 Bire 4,14 % 4356 x 1,00
11 Bad 3,01 x 3,14 x 1,00 R
12 Garderobe 1,50 x 1,76 x1,00 PR
13 WC 1,50 x 1,78 x 1,00
14 Kiche 2,70 x 2,80 x 1,00 :
15 Esszimmer 3,20 x 6,30 NN
- 0,50 x 1,30
+ 310 x 320 x100 = | ﬂ;\ 29,43 m
18 Windfang 210 x .::?::Ull‘:x-‘jf,\lfﬂl\-i’:l | N
17 Kiche 2.7 x iﬁﬁih uu =
18 Schlafzimmer 5, -W :‘K.“E 40 x 1 E"E' |
19 Schrank ‘13&::5#1}1100
20 Kinderzimmer . 3 00 SENI %1 I:u:r-"~ "
21 Flur R %\4 200 o
# 0,70 1.20 xwa 8,82 nv
22 Bad " 2341::42&«100 8,66 m? 206,88 m?
Ruhbﬁu-smndﬁache ) 277,58 m?
N 3% Warmulz {-543{3 u Ew} 833m?
;j___;j;:“gumﬂ ' ). 260,25 v
' Hhm Tarras:se 2,00 x 11,60 %025 _SB0m
w::lhnnacha insgesamt 275,05 m*
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Brutto=-Grundflachae

Die Berechnung erfolgt in Anlehnung an DIN 277, Ausgabe 2/2005 (1987) aus Fertig- und
Rohbaumafen auf der Grundlage von Bauzeichnungen.

Die Mormalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) berlcksichtigan jedoch nur die Brutto-Grund-
fiache (BGF) der Bareiche a und b aller Grundrissebenen aines Bauwerks.

Wohnhaus
Bereich
Kellargeschoss 1224m x 1563 m ath «
+ T.74m x 1924m & 30,23 m?
Erdgeschoss wie KG a 340,23 m?
BGF (Bereich a + b) insgesamt ~ 680,46 m*
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Foto-Nr. 1

Foto-Nr. 2



Anlage 9

Foto-Nr. 3

Foto-Nr. 4



