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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
17.06.2025 ermittelt mit rd. 196.000 €.

Zusammenfasstung

Das Grundstiick erstreckt sich (iber eine Gesamtfliche von ca. 8.451 m2. Die Hof- und Gebéaudefléche betragt
2.945 m?, die tibrigen 5.506 m? werden als Griinland (Weide) genutzt. Das Wohnhaus wurde vor 1960 errich-
tet und ca. 1975 erweitert (Dachgeschossausbau, Erweiterung zum Zweifamilienhaus, Modernisierung). Die
Wohnflche betragt rd. 186 m2. Das Wohnhaus ist nicht unterkellert und der Ausstattungsstandard ist einfach
bis mittelmaRig. Das Nebengebaude (mit u. a. vier Garagenstellplatzen) weist eine Nutzflache von rd. 88 m?

auf. Das Objekt liegt in der Gemeinde Barver, Teil der Samtgemeinde Rehden, im AuRenbereich.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden. Ein hierfiir iiblicher Risikoabschlag wurde
in diesem Gutachten bereits beriicksichtigt.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Resthof (Zweifamilienhaus mit Nebengebaude)

Objektadresse: Neustadter Strale 102 und 199
49453 Barver

Grundbuchangaben: Amtsgericht Diepholz
Grundbuchbezirk Barver

Grundbuchblatt 440
Laufende Nummern 003 und 004

Katasterangaben: Gemarkung Barver
Flur 10
Flurstiicke 48/7 (527 m?) und 48/8
(7.924 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Amtsgericht Diepholz
Lange Strale 32

49356 Diepholz

Auftraggeber:

Auftrag vom 05.05.2025

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 17.06.25
Qualitatsstichtag: 17.06.25
Tag der Ortsbesichtigung: 17.06.25
Teilnehmer am Ortstermin: Herr Mathias Osterloh (Mitarbeiterin bei Lambers & Ostendorf In-

genieure) und der Gutachter Herr Berthold Lambers

Eine Innenbesichtigung wurde nicht gestattet, die Besichti-
gung erfolgte von aufierhalb des Grundstiicks.

Vom Sachverstdndigen wurden durch eigene Erhebungen fol-
gende Auskiinfte und Unterlagen fiir diese Gutachtenerstellung
herangezogen:

Ubersichtskarte im MaBstab ~1:400.000 (verkleinert)
Regionalkarte im Mafstab ~1:50.000 (verkleinert)
Stadtplan, schematisch, im MaRstab ~1:10.000 (verkleinert)
Luftbild im MaBstab 1:1.000 (verkleinert)
Bodenrichtwertkarten des zusténdigen Gutachterausschus-
ses zum Stichtag 01.01.2025

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:
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Liegenschaftskarte im Mafdstab ~1:1.000

Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftsbuch
Grundbuchauszug vom Auftraggeber bereitgestellt
Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises
Diepholz vom 19.05.2025

Bauakten vom Auftraggeber bereitgestellt
Landesgrundstiicksmarktdaten 2025 der Gutachteraus-
schiisse fir Grundstlickswerte in Niedersachsen

e Sonstige Bewertungsdaten aus der im Anhang aufgefiihrten
Fachliteratur

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch den Mitarbeiter Herrn Osterloh wurden folgende Tatigkei-
ten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
 Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Bruttogrundflache und der Nutzflichen
e Entwurf der Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitdt Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Das Amtsgericht Diepholz hat den Gutachter beauftragt, die nachfolgenden Fragen zu kiaren:

a) Ob und mit wem bestehen Miet-/Pachtverhaltnisse?
b) Gibt es eine(n) Verwalter/in nach dem Wohnungseigentumsgesetz?
c) Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt (Art und Inhaber)?

d) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von lhnen nicht mitgeschéatzt sind (Art
und Umfang)?

e) Besteht der Verdacht auf Hausschwamm oder sonstige Beeintrachtigungen?

f) Bestehen baubehérdliche Beschréankungen oder Beanstandungen?

g) Liegt ein Energieausweis vor?

h) Besteht der Verdacht auf Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)?
iy Wie ist das Gebaude versichert?

i) Bestehen Eintragungen im Baulastenregister?

Zu a) Das Haus wird offensichtlich (laut Briefkasten) von den Eigentiimern bewohnt. Weitere Informationen
sind nicht bekannt.

Zu b) nicht bekannt

Zu c) Es liegen keine Informationen vor, dass ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird.

Zu d) Maschinen oder Betriebseinrichtungen wurden nicht gesichtet.

Zu e) Verdacht auf Hausschwamm besteht offensichtlich, bzw. soweit von auBen ersichtlich nicht.
Zu f) Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen fiir das Objekt sind nicht bekannt.
Zu g) Ein Energieausweis liegt dem Gutachter nicht vor.

Zu h) Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

Zu i) Hierzu liegen keine Informationen vor.

Zu j) Fur das Objekt ist keine Baulast eingetragen. (siehe Kap. 2.5.1)
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2 Grund-und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

211 Grofriaumige Lage

Die Makrolage wird als sehr einfach eingeschétzt, auf einer Skala von 0 Punkte (exzellente Lage) bis 10
Punkte (katastrophale Lage) wurden fiir das Bewertungsobjekt 10 Punkte vergeben. (vgl. Anlage 9)

2.1.2 Kleinraumige Lage

Die Mikrolageeinschétzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in
dem die Adresse liegt. Die Mikrolage wird als einfach eingeschatzt, auf einer Skala von 0 Punkte (exzellente
Lage) bis 10 Punkte (katastrophale Lage) wurden fur das Bewertungsobjekt 8 Punkte vergeben. (vgl. Anlage

9)

Die Daten beziiglich der Makro- und Mikrolage (vgl. Anlage 9) werden aus einer externen Datenbank hinzu-
gefiigt und sollen dem Leser des Gutachtens eine Einordnung des Objektes in die nahere und weitere Umge-
bung ermdglichen. Die Wertrelevanz tber die Lage spiegelt sich im Bodenwert wider (siehe Kap. 4.3 und

Anlage 5).

Art der Bebauung und Nutzungen in der wohnbauliche Nutzung, ein- bis zweigeschossige Wohnbebau-

Strafde und im Ortsteil: ung, landwirtschaftliche Betriebe
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: Das Grundstiick ist eben.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Das Grundstiick ist unregelmanig geformt.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straftenart: kommunale ErschlieBungsstrafte
Stralenausbau: Straflle asphaltiert, Geh-/ Radweg einseitig (asphaltiert)

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikationsanschluss
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- keine
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwas-
scheinlich ersichtlich): serschaden

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Anmerkung:
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Energieausweis nach Energieeinsparver-
ordnung (EnEV):

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vor. Hier
nach besteht (bzw. bestand am Wertermittlungsstichtag) in Ab-
teilung ll des Grundbuchs von Barver Blatt 440 zur ifd. Nr. 3 und
4 des Bestandsverzeichnisses keine Eintragung.

Im Zwangsversteigerungsverfahren hat das Gutachten stets den
lastenfreien Wert auszuweisen. §5 (2) ImmoWertV 21, wonach
im Grundbuch Abtlg. (2) eingetragene Belastungen unter Um-
standen wertmanig zu bericksichtigen sind, hat keine Anwen-
dung gefunden.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Es wird ohne weitere Uberpriifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen ist.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen, fir die betreffen-
den Flurstiicke ist keine Eintragung vorhanden.

Nach Onlineauskunft des Landkreises Diepholz besteht fur das
Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Der Gutachter weist auf das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08.
September 2023, in Kraft seit dem 01.01.2024, hin. Hiernach
kénnen Nachristverpflichtungen zur Energieeinsparung beste-
hen. Wegen weiterer Details wird auf dieses Gesetz hingewie-
sen.

FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein Bebauungs-
plan aufgestellt; das Objekt befindet sich im Aulenbereich
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittilung wurde auftragsgeméaB auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei
dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitit): Baureifes Land (vgl.§ 3 Abs.4 ImmoWertV)

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung/Bebauung: Der Resthof (Zweifamilienhaus mit Nebengeb&ude) wird dem Anschein nach von
den Eigentimern bewohnt. Das Haus wird nur zu Wohnzwecken genutzt. (vgl. nachfolgende Gebaudebe-

schreibung).
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Aufenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schéden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Beschreibung der Geb&ude und Au-
Renanlagen beruht auf der Besichtigung von auBen sowie aus den Angaben der Bauakte. Fehlende
Angaben wurden durch plausible Annahmen ersetzt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Art des Gebiudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Resthof (Zweifamilienhaus mit Nebengeb&ude)
Baujahr: ca. vor 1960
Modernisierung/ Erweiterungen: 1975 Ausbau des Dachgeschoss (Umbau inkl. Modernisierun-

gen), Kleinklaranlage
1977 Ausbau zum Zweifamilienhaus
1986 Errichtung des Nebengebaudes

1991/92 Anbau Windfang, Dachaufbau, Ausbau Bodenraum
zum Schlafraum

Es wird ansonsten von geringfligigen Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltung ausgegangen.

Erweiterungsmoglichkeiten: vorhanden im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften

Auflenansicht: rote Klinkerfassade, rotes Dach, anthrazitfarbener Schornstein
liber Dach, weifle Fensterrahmen, weille Tlrrahmen
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3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebiudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Hauseingang(sbereiche):

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

massiv
Streifenfundamente Beton

Verblender, Kalksandstein, AuRenwande wurden zuséatzlich ver-
blendet

Kalksandstein/ Ziegelsteine
Betondecke (Omnia-Decke)

Eingangstiir aus Kunststoff, zwei schmale Seitenteile mit Licht-
ausschnitt; zwei Nebeneingangstiiren aus Kunststoff mit Licht-
ausschnitt, Tir aus Holz mit groRem Seitenteil mit Lichtaus-
schnitten

Je eine Wohneinheit im EG und im DG.
(vgl. Grundrisse in Anlage 7)

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tiren:
Eingangstur:

Zimmertlren:
Treppen(haus):
Treppe zum Dachgeschoss:

keine Aussage mdglich
keine Aussage mdéglich

keine Aussage mdglich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tiw. Rollldden

Eingangstiir aus Kunststoff, zwei schmale Seitenteile mit Licht-
ausschnitt; zwei Nebeneingangstiiren aus Kunststoff mit Licht-
ausschnitt, Tir aus Holz mit groRem Seitenteil mit Lichtaus-
schnitten

keine Aussage moglich

keine Aussage moglich

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Es wird von einfachen Elekfroinstallationen ausgegangen.
Olheizung It. Bauakten

Gber Heizung
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Sanitare installation:

Bad im Erdgeschoss, Bad und Gaste-WC im Dachgeschoss

(It. Bauakte)

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:
Keller und Dach

Keller:

Dach:
Dachform:

Dacheindeckung:

Regenrinne/-fallrohre:

Kaminofenanschluss mit AuBenkaminrohr

keine Aussage mdglich

(nicht in Wertermittlung enthalten, da kein Spezialeinbau, kein

Zubehér des Gebaudes)

nicht unterkellert

Krippelwalmdach mit zwei Gauben
Tonziegel (tlw. erneuert)

Zink

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebéudes

Besondere Bauteile:

Kaminanschluss mit AuBenkaminrohr

zwei Gauben
| ——
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Belichtung und Besonnung: normal

Grundrissgestaltung: normal

Bauschéden und Baumangel: keine

Wirtschaftliche Wertminderungen: keine

sonstige Besonderheiten: keine

energetischer Zustand: Zum Wertermittlungsstichtag liegen keine Informationen lber

notwendige oder vorgeschriebene energetische Mafnahmen
vor. Ein Energieausweis liegt nicht vor, es wird auf die Aussage
in Kap. 2.5.1 verwiesen.

Der energetische Zustand wird insgesamt als mittelméRig und
dem Alter entsprechend eingeschatzt.

3.3 Nebengebdude

Garagen mit Gerdte- und Kleinviehraum

Betonfundamente, AuRenwinde massiv (36,5 cm Verblender, Kalksandstein), Innenwénde Kalksandstein (11,5
cm), Betondecke (F30), Kunststoffrinnen, Satteldach mit Tonziegel, vier Garagentore (Schwingtore aus Metall),
kleine Fenster, Stahltir, Nutzfliche im EG rd. 88 m?.
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3.4 AuBenanlagen
Gepflegte Gartenanlage, Bdume, Straucher, Rasen

Einfriedung mit Eisenzaun, zur StraBe Sockelmauer mit Pfeilern mit Abdeckplatten und Eisenzaun, grofRRes Tor
und kleines Tor an der Zufahrt und Zuwegung

Hausanschliisse (Wasser, Strom, Telekommunikation), Kleinkldranlage auf dem Grundstlck

Griinland mit Weidezaun mit Eisen- und Holzpfeilern eingefriedet
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Resthof (Zweifamilienhaus mit Nebengeb&ude) bebaute
Grundstiick in 49453 Barver, Neustadter Strae 102 und 199 zum Wertermittiungsstichtag 17.06.25 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Barver 440 3/4

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Barver 10 48/8 7.924 m?
Barver 10 4817 527 m?
Flache insgesamt: 8.451 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche auf-
geteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Gbrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhzingig von diesem selbststéndig verwertet (z. B. verdufbert) werden konnen bzw.
sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Fltache

A Zweifamilienhaus (Resthof) 2.945 m?
B Griinland 5.506 m*
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 8.451 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienwohnhauser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt
man Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse
von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als sVergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B.
auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlége an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden
Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts
zur Bewertung des bebauten Grundstiicks aus dem Grundstiicksmarktbericht zur Verfugung stehen.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungs-
objekts zur Verfigung.

Unterstiitzend oder auch allein (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise
oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren
herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbezigliche Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsaniage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaf
geschatzt werden kann und der objektspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann. Der
objektspezifische Sachwertfaktor ist den Grundstiicksmarktdaten des zustindigen Gutachterausschusses zu
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entnehmen. Der Bodenwert wird ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichs-
wertverfahren ermittelt. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticks-
merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Uibereinstimmen (§ 16 ImmoWertV).

Fazit:

Der Verkehrswert fiir das mit einem Resthof (Zweifamilienhaus mit Nebengebédude) bebaute Grundstiick (Be-
wertungsteilbereich A) wird mittels Sachwertverfahren und Vergleichsfaktorverfahren ermittelt. Der Bodenwert
wird auf Grundlage von Bodenrichtwerten ermittelt. Das Ertragswertverfahren wird nicht angewendet. Der un-
bebaute Bewertungsteilbereich B ausschlieBlich mit Hilfe des Vergleichswertfahrens bewertet.

4.3 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A ,Zweifamilienhaus (Resthof)*

4.3.1 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A ,,Zweifamilienhaus (Resthof)“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 16,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 1800 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 17.06.25
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstlick = 8.451 m?

Bewertungsteilbereich = 2.945 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.06.25 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 17.06.25 X 1,030 E1

Hl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,48 €/m?
Flache (m?) | 1800 2.945 x 0,900 E2
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 14,83 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,83 €/m?
Flache X 2.945 m?
beitragsfreier Bodenwert = 43.674,35€
rd. 43.700,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.25 insgesamt 43.700,00 €.

4.3.1.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
durch Extrapolation der vom zusténdigen Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenpreise von 2020 bis 2025.

E2

Grundsatzlich gilt: Je gréRer eine Grundstiicksfldche ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h.
der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom zustéandigen Gutachterausschuss mit den Bodenwerten

mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

4.3.2 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A ,,Zweifamilienhaus (Resthof)*

4.3.2.1 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung Zweifamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 706,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 538,90 m? 104,80 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 27.500,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 407.963,40 € 50.828,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.06.25 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 763.707,48 € 95.150,02 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 763.707,48 € 95.150,02 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 21 Jahre

e prozentual 78,57 % 65,00 %

e Faktor 0,2143 0,35

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 163.662,51 € 33.302,51 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 196.965,02 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.500,00 €

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 210.465,02 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 43.700,00 €

vorlaufiger Sachwert = 254.165,02 €

Sachwertfaktor X 0,80

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
= 203.332,02 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.000,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“ = 187.332,02 €
rd. 187.000,00 €

4.3.2.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefléichen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfléchen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittilung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und
17);

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Geb3audeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Berechnung der BGF (nur fiir wertermittlungstechnische Zwecke):

Wohnhaus
Geschoss Auflenmalie | BGF-Teilflachen
EG 25810 m x 10,170 m = 262,49 m?
4855 m x 2125 m = 10,32 m?
2860 m x 1260 m = 3,60 m?
276,41 m?
DG 25810 m x 10170 m = 262,49 m?
262,49 m?
| BGF insgesamt rd. 538,90 m?
Nebengebiude
Garage Auftenmale | BGF-Teilflachen
699 m x 1499 m = 104,8 m?
I BGF insgesamt rd. 104,8 m?

Berechnung der WF (nur fiir wertermittlungstechnische Zwecke):

Wohnfliche EJ
‘ohnen 3,50 x 4,41

+ 3,90 = 4,41 -
0,115x 2,0 34,17 35,14
sehlafen 4,325x 2,97
.76 x }.645 1‘.6? 14,18
Uehe 3,90 x 4,36 17,00 15,49
Flur 2480 X 4,%6
- 1.011&‘ ‘p!s
+ 10458 1,00 13,15 12,75
sad 1,40 x 3,4
1,40 x 0,90 5,51 5,34
F 9,41 9,12 91,02
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Jindfang 5,385 x 2,01
1,17 x 0,75
2,26 x 0,18
1,01 x 0,24

0,90 = 2,01
9510 X 0,90
. 1,00/2 9,41 9,12

OG0
P

wohnfl che gesant 9,12 gnm

1t +4+4+
LR

MR

“ohafl che 037
{shnen 2.80 &, 1,@0/2

2,80 z 2,40

B0 x 2,10 16,10 15,61
Wohnen 4,505x 4,485 20,20 13,59

tind 3,90 x 1,60/2
5,90 x 2,14 10,17 2,86

Jbertrag 45,06

{bertrag 45,06

Schlafen 5,00 x 3,11
4,1% x 1,00/2

4,43 » 2,11 21,10 19,49
Kiiche 3’90 X 3,9 11'93 11’57
Bad 2|5" x 1;53
1,095x 1,30 5,83 5,65
'|3 1'30 x 1’20
- 0,%75x 0,%75 1,42 1,37
Plur 6,65 x 1,33
2490 z 1,25
0,115x 1,350
- 0.575'& ‘[T'| 715 9'93 9.63
nbst. 3,80 x 1,00/2 1,90 .84 49,55
wWohnflx sanmt Dachpeschof 94,61 gm
Wohnfléche TG 91,02 qm
G 94,61 m

W fliche gosamt 1.5,6% om

Die Wohnflache betragt 185,63 m2. Die Wohnflichenberechnung wurde den Bauakten entnommen und tber
die Grundrisse und Uber die BGF plausibilisiert. Da eine Innenbesichtigung nicht durchgefiinrt werden konnte,
wurde der Ausbauzustand nach Aktenlage beurteilt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der
NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwénde 23,0% 0,7 0,3
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und Au3entiren 11,0 % 0,5 0,3 0,2
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,8 0,2
FuRbéden 50% 0,8 0,2
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 0,7 0,2 0,1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 00% [709% | 260% | 31% | 0,0%

Beschreibung der au

sgewdhlten Standardstufen

Aulenwénde

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedimmverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalke
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachd@mmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgeméakem Wéarmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitgemafiem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden (elektr.); ho-
herwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahizargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfithrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradidufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbodden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausflihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

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

Standardstufe 3 hoch gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 ELeSI;tgl)nlsch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusétzlicher Kaminan-

schluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 70,9 620,38
3 1.005,00 26,0 261,30
4 1.215,00 3,1 37,67
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 919,35
gewogener Standard = 2,3

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

919,35 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21

+ Zweifamilienhaus X 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

« Objektgrole X 0,770
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

 Dachform und Dach(teil)ausbau x 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 706,13 €/m? BGF

rd. 706,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdaude:
Garage

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | %0 | 00%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2z BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzeinen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte firr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei al-
teren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schitzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Kaminanschluss, Kaminrohr 1.500,00 €

Dachaufbau grof {(nach Slidosten) 18.500,00 €

Dachaufbau klein (nach Nordwesten) 7.500,00 €
Summe 27.500,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs-
kosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag veranderten
Baupreisverhiltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da
sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 be-
zieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffent-
lichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Bau-
preisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifun-
gen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AulBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Autenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal
in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte firr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig ge-
schatzt werden. Bei 3lteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriick-
sichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Aufdenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

Gartenanlage 3.500,00 €

Hausanschlisse 3.500,00 €

Einfriedung, Hofbefestigungen 6.500,00 €

Summe 13.500,00 € l
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer fur die Objektart Wohnhaus ist den Grundstiicksmarktdaten entnommen und betragt
70 Jahre. Das Nebengebzude (Garage) hat eine vom Standard abhangige Gesamtnutzungsdauer von 60 Jah-
ren

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich 'tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durch-
gefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des In-
standhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus
Das (gema® Bauakte) ca. vor 1960 errichtete Gebdude wurde im Jahr 1975 (bis 1977) kernsaniert und anschlie-
fend modernisiert.

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorldufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden folgende
Einflussgréfen herangezogen:

¢ Jahr der Kernsanierung: 1975,
e {ibliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebéudeteile erhalten geblieben sind, wird nicht
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das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr‘ angesetzt. In Abhéngigkeit vom Umfang der erhal-
ten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Geb&ude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kern-
sanierung” zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e  Fiir Gebaudedecken 5%
¢  Fir tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 20 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 14 Jahre.
Das ,vorldufige fiktive neue Baujahr‘ des Gebaudes aufgrund der durchgefiinrten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 1975 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 14 Jahre = 1961.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstelite
MaBnahmen | Maflnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung 4 0.0 0.0
im Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke ’ ’
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,3 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
2 0,0 0,0
Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aulienwénde 4 1,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulbdden
2 0,2 0,0
und Treppen
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

o der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen fiktiven neuen”) Geb&udealter (2025 — 1961 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 64 Jahre =) 6 Jahren

 und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fiir das Gebdude gem3R der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 15 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1970.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebéude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

« der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zusténdigen Gutachterausschusses

bestimmt.

Entsprechend den Ausfilhrungen in den Grundstiickmarktdaten 2025 wird der Sachwertfaktor fur Bauernhduser
und Resthdfe in den Landkreisen Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden angegeben in Abhangigkeit vom
vorlaufigen Sachwert, dem Bodenrichtwert, der Standardstufe, der Grofbe der Hofstelle und der Lage angege-
ben. Umrechnungskoeffizient fiir Lage im Landkreis Diepholz ist mit 1,0 angegeben. Aufgrund des grofen Un-
terschieds zwischen der ermittelten Bruttogrundfliche und der ermittelten Wohnflidche wurde sachversténdig
aus den Angaben der Grundstiicksmarktdaten fir Ein- und Zweifamilienhduser ein zusatzlicher Anpassungs-
faktor von 0,96 fir diesen Sachverhalt auf den Sachwertfaktor angewendet.

Der Sachwertfaktor fir das Bewertungsobjekt wird demnach sachverstandig mit 0,80 ermittelt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -16.000,00 €
¢ Risikoabschlag fiir nicht durchgefiihrte Innenbesichtigung -16.000,00 €

Summe -16.000,00 €

Aufgrund der Hindernisse zur Durchfiihrung einer Innenbesichtigung wurde das Objekt nach dem &uBeren Ein-
druck bewertet. Beschreibungen und Bewertung des Innenausbaus erfolgten insbesondere auf Grundlage der
in der Baubeschreibung zum Bauantrag gemachten Angaben. Das Risiko fiir einen Kaufinteressenten fur Ab-
weichungen vom beschriebenen Standard wird mit einem Abschlag von 10 % vom vorl&ufigen Sachwert der
Gebaude, gemindert um den Sachwertfaktor von 0,83 bewertet (0,10 x 196.965,02 € x 0,83 = 16.348,10 € bzw.
rd. 16.000,00 €).

4.3.3 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A ,Zweifamilienhaus (Resthof)*

4.3.3.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatsichlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 826,02 €/m* E1
faktors

beitragsfreier Vergleichsfaktor | = 826,02 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.25 17.06.25 x 1,000
Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmailen
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Wohnflache [m?] 180 185,60 x 1,02 E2
Grundstlicksgréfie [m?] | 3000 2.945,00 X 1

Bodenwert [€/m?] 0 0,00 X 1

Baujahr 0 x 1

Ausstattungsstandard | 2,0 2.3 X 1,07 E3
Unterkellerung % 1

Wohneinheiten EFH ZFH X 1,03 E4
RND [Jahre] 0 0 x 1

Garage/Stellplatz 1 2 X 1,06 E5
Bodenwertanteil [%] 0 0,00 X 1

Nutzflache 400 220 X 0,95 E6
Ausbaureserve keine vorhanden x 1,12 E7
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Ver-| = 1.017,63 €/m?

gleichsfaktor

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?

insgesamt - 0,00 €/m?

vorliufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor =  1.017,63 €/m?

4.3.3.2 Erlduterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

E1

Die Vergleichswerte fiir Bauernhauser und Resthéfe in den Landkreisen Diepholz, Heidekreis, Nienburg und
Verden sind als Durchschnittspreise in den Grundstiicksmarktdaten 2025 einzusehen. Die Richtwerte sind in
Abhangigkeit von dem Lagewert (Bodenrichtwert) und modifiziertem Baujahr angegeben. Der Kreuzinterpolierte
absolute Wert wurde auf den Wert pro m? Wohnflidche des Bewertungsobjekts umgerechnet.

E2
Die Anpassung aufgrund der abweichenden Wohnflache wurde mit dem in den Grundstlicksmarktdaten verof-
fentlichten Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

E3
Die Anpassung aufgrund des abweichenden Ausstattungsstandards wurde mit dem in den Grundsticksmarkt-
daten veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt

E4
Die Anpassung aufgrund der abweichenden Wohneinheiten (Zweifamilienhaus) wurde sachverstandig mit dem
Umrechnungskoeffizienten 1,03 beriicksichtigt.

E5
Die Anpassung aufgrund der abweichenden Garagenstellplatze wurde sachversténdig mit dem Umrechnungs-
koeffizienten 1,06 beriicksichtigt.

E6
Die Anpassung aufgrund der abweichenden Nutzflache in Nebengebauden wurde mit dem in den Grundstiicks-

marktdaten verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

E7
Die Anpassung aufgrund der vorhandenen Ausbaureserve (inkl. der bereits eingebauten Fenster in der Dach-
fliche und am Giebel nach Nordosten) wurde sachverstandig mit dem Umrechnungskoeffizienten 1,12 beruck-

sichtigt.
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4.3.3.3 Vergleichswert

Ermittiung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.047,27 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.047,27 €/m?
Wohnflache [m?] X 185,60 m?
Zwischenwert = 194.373,31 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 194.373,31 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 194.373,31 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 16.000,00 € vgl. Kap. 4.3.2.2
Vergleichswert = 178.373,31 €
rd. 178.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 17.06.25 mit rd. 178.000,00 € ermittelt.

4.3.4 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B ,,Griinland*

4.3.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B ,,Griinland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 2,30 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt

definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache (f) = 20.000 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 17.06.25

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 8.451 m?

Bewertungsteilbereich = 5.506 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittiungsstichtag
17.06.25 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Ertduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 2,30 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 17.06.25 x 1,000
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lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 2,30 €/m?
Flache (m?) | 20000 5.506 X 0,960 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 2,21 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Eriduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2,21 €/m?
Flache X 5.506 m?
beitragsfreier Bodenwert = 12.168,26 €

rd. 12.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.25 insgesamt 12.200,00 €.

4.3.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B ,,Griinland*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B" sind ergénzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B* (vgl. Bodenwertermittiung) 12.200,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorliufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B“ = 13.200,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 13.200,00 €
”B“
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B* = 13.200,00 €
rd. 13.200,00 €

Auflenanlagen

Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
Einfriedung 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €
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4.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.41 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Die Verfahrenswerte (Sachwert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfah-
renswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewerfungsteilbereichs Vergleichswert Sachwert

A ,Hof- und Gebaudeflache” 178.000,00 € 187.000,00 €
B ,Grinland” 13.200,00 € 13.200,00 € *
Summe 191.200,00 € 200.200,00 €

*) Fiir den Bewertungsteilbereich B ,Griinland® ist nur das Vergleichswertverfahren moglich.

Der Sachwert wurde mit rd. 200.200,00 €,
der Vergleichswert mit rd. 191.200,00 €

ermittelt.

4.4.2 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Marktwert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverléssigkeit be-

stimmt.
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Einfamilienhaus vorrangig zur Eigennutzung. Beziglich
der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qua-
litat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) zur Verfligung. Beziiglich der erreichten Marktkonformitat
der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Vergleichswertermittiung erforderlichen Daten (Vergleichsfak-
toren, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten) zur Verfiigung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb
gleichrangig zum Sachwertverfahren angewendet.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,10 (d) = 1,00.

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[200.200,00 € x 1,000 + 191.200,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 196.000,00 €.
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4.4.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Resthof (Zweifamilienhaus mit Nebengeb&ude) bebaute Grundstiick in
49453 Barver, Neustadter Stralte 102 und 199

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Barver 440 3/4
Gemarkung Flur Flurstiicke
Barver 10 48/8, 48/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.25 mit rd.

196.000 €

in Worten: einhundertsechsundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen
keine volte Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Barnstorf, den 01.07.2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielt-
lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen,
in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in
Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In ei-
nem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Scha-

den begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahri&ssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragneh-
mer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guitigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfiéchen- und Miet-

wertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl

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

ii. BV:
Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Be-

rechnungsverordnung — li. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Mieththegesetz ~MHG; am 01.09.2001 aufer Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbrief-

gesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

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

in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung {ber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)
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BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur

[

2]

(3]

[4]

[5]

(6]

[7]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version 30.0, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermit-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtii-
nie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drielen: Das 1 x 1 der Inmobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobilien-
bewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Grundstiicksmarktdaten 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Niedersachsen, verof-
fentlicht auf dem Onlineportal htps://www.gag.niedersachsen.de

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickel-
ten Softwareprogramms “Sprengnetter- ProSa, Version 36.25.3.0° (Stand 02.06.2025) erstellt.

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte im MaRstab ca. 1:400.000 (verkleinert)

Anlage 2: Regionalkarte im Mafistab ca. 1:50.000 (verkleinert)

Anlage 3: Stadtkarte im Mafistab ca. 1:10.000 (verkleinert)

Anlage 4: Luftbild im MaRstab ca. 1:1.000 (verkleinert)

Anlage 5: Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 6: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab ca. 1:1.000 (verkleinert)

Anlage 7: Grundrisse und Schnitt (AufmaB nur fiir wertermittlungstechnische Zwecke)
Anlage 8: Fotos

Anlage 9: Information zur Lagequalitat der Objektadresse
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