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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Markiwert) i.S.d. § 194 BauGB nach dem duBeren Anschein

Auftraggeber:

Objekt:

Hauptgebaude:

Nebengebiude:

Grundbuch:

Ansicht:

Ergebnisse:

Stichtag:
Auftragsnr.:
Seitenanzahl:
Ausgefertigt am:
Ausfertigung:

Amtsgericht Lineburg, Am Ochsenmarkt 3, 21335 Lineburg

Objektart: Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Wohnflache: rd. 112 m?

Lage: BarckhausenstralRe 100, 21335:Luneburg

Grundstucksfl.: 315 m?

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Reihenendhaus),
zweigeschossig, mit Satteldach,
ausgebautes Dachgeschoss, unterkellert

Bauweise: Mauerwerksbau

Baujahr: 1957

keine

Grundbuch von Lineburg, Blatt-8302, Ifd. Nr. 1,

Gemarkung Lineburg; Flur 29, Flurst. 10/20 (315 m?)

rel. Bodenwert 627,00 €/m?
Bodenwert 197.505,00 €
Sachwert 315.000,00 €
Vergleichswert 335.000,00 €
Verkehrswert nach dem duBeren Anschein 325.000.,00 €

10.09.2024

037-2024

35 Seiten zzgl. 19 Anlagen mit insg. 19 Seiten
10.01.2025

digitale Ausfertigung

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Assessorin

Sachversténdige
fiir Inmobilienbewertung
und fiir Schaden an Gebauden

Pflichtangaben:

Von der Ingenieurkammer
Niedersachsen 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Sachverstandige
fir Schaden an Gebauden
(EIPOS / IHK Bildungszentrum)

Beratende Ingenieurin
der Ingenieurkammer Niedersachsen

Anschrift;

Ingenieurbiiro Wegmann
Stockener Strale 43
30419 Hannover

Telekommunikation:

Telefon (0511) 600 5131
Telefax (0511) 600 5133

Online:

info@ib-wegmann.de
www.ib-wegmann.de

Bankverbindungen:

Commerzbank AG
IBAN DE09 2504 0066 0458 0130 00
BIC COBADEFFXXX

Volksbank Hannover
IBAN DE65 2519 0001 0619 9941 00
BIC VOHADE2HXXX

Umsatzsteuer-Indentifikationsnummer:
DE 227884696
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1 Vorbemerkungen

Das Gutachten wurde nach der derzeit giltigen Immobilienwertermittlungsverordnung-(ImmoWertV vom 14.
Juli 2021) erstellt. Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswert, Ertragswert- und:-Sachwertverfahren wird
auf die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021), Teil 3 verwiesen. Eine genaue Erlauterung
zu den einzelnen Bewertungsverfahren ist dort im Abschnitt 6 zu finden. Im Gutachten wird entsprechend einer
modellkonformen Anwendung darauf Bezug genommen. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem
Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittlung im gewohnlichen-Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu-erzielen ware (vgl. § 194
BauGB). Die Erlauterungen der am 20. September 2023 von“der Fachkommission Stadtebau der
Bauministerkonferenz zur Kenntnis genommenen dazugehdrigen Muster-Anwendungshinweise (ImmoWertA
2023) werden z.T. erganzend zitiert.

Die in Teil 3 der ImmoWertV 2021 beschriebenen Verfahren-sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berlcksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wabhl ist zu begriinden (§ 6, (1) ImmoWertV).

Hinsichtlich der Ermittlung des Bodenwertes wird auf die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV
2021), Teil 4, Abschnitt 1 verwiesen. Der Bodenwert.ist demnach vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren
§§ 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden (vgl. § 26 Absatz 2).

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: ein mit einem’ Einfamilienhaus (Reihenendhaus) bebautes
Grundstuick
Objektadresse: Brackhausenstrae 100

21335 Luneburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Luneburg, Blatt 8302, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Luneburg, Flur 29, Flurst. 10/20 (315 m?)
Wohnflache: rd. 112 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber/in: Amtsgericht Liineburg
Am Ochsenmarkt 3
21335 Luneburg

Eigentimer It. Grundbuch: Die Angaben sind dem Gericht bekannt.
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Brackhausenstralle 100 037-2024-AW

30419 Hannover 21335 Liineburg Seite 4 von 35
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter. Mitwirkung von:

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

10.09.2024

10.09.2024

der Verfahrensbevollmachtigte . der-- Glaubigerin, die
Schuldnerin und die Sachverstandige

Ubersichtskarte, Stahd 2024;

Stadtkarte, Stand 2024;

Liegenschaftskartenauszug vom 18.07.2024;
Bodenrichtwertkartenauszug zum Stichtag 01.01.2024;
Auskunft aus dem:Baulastenverzeichnis des Landkreises
Lineburg (Negativauskunft) vom 28.02.2024;

Auskunft aus ‘dem Altlastenkataster der Hansestadt
Lineburg (Negativauskunft)-vom 05.08.2024;
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.07.2024;
Bauakte (Grundrisse, ) Baubeschreibung usw.) der
Hansestadt Lineburg;

Online-Auskunft. - der = Hansestadt Lineburg  zur
Bauleitplanung:vom 13.1.2025;

Auskunft der-Bertelsmann Stiftung ber die Kommunal-
entwicklung

Durch “Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der
Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den
zustandigen Amtern und Behérden,;
Erstellung der Anlagen.

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Stockener Strale 43
30419 Hannover

Bewertungsobjekt: Auftrag:
Brackhausenstrafe 100 037-2024-AW

21335 Liineburg Seite 5 von 35
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2 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) bebautes
Grundstuck in 21335 Liineburg, Brackhausenstrafde 100.

2.1 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1.1 Lage

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Bevolkerungsentwicklung seit 2011:

Arbeitslosenanteil 2022:

Durchschnittsalter 2022:

Kaufkraft pro Einwohner 2021:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

innerdrtliche Lage:

Beurteilung der Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen/Immissionen:

Niedersachsen

Lineburg (ca. 770.000 Einwohner)

Hansestadt Luneburg: 9,1 %
Landkreis Luneburg: 7.4 %
Niedersachsen: 4,7 %
Hansestadt Lineburg: 9,8 %
Landkreis LUneburg: 71 %
Niedersachsen: 6,6 %
Hansestadt Lineburg: 42,5 Jahre
Niedersachsen: 447 Jahre
Hansestadt Liineburg: 24.237 €/Jahr
Niedersachsen: 24.811 €/Jahr
Autobahnzufahrt:

BAB 39 (Lineburg-Hamburg) (ca. 12 km entfernt)
Bundesstrale:

B 209 (Amelinghausen-Lauenburg) (rd. 4 km entfernt)
Bahnhof:

Bahnhof Lineburg (jeweils rd. 2 km entfernt)
Flughafen:

Hamburg (ca. 65 km entfernt)

sudlich vom Stadtzentrum gelegen;

Geschafte des taglichen Bedarfs in der Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle, Stadtbahn und Bus)
in der Nahe

gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine wesentlichen ersichtlich bzw. bekannt

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Stockener Strale 43
30419 Hannover

Bewertungsobjekt: Auftrag:

Brackhausenstrale 100 037-2024-AW
21335 Liineburg Seite 6 von 35



Topografie:

2.1.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.1.3 ErschlieRung

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.1.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.1.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich-gesicherte Belastungen:

b
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im Wesentlichen eben

fast regelmafige Grundstiicksform; vgl. Anlage 3

ErschlieBungsstralie

Fahrbahn bituminds befestigt,-Gehweg beidseitig vorhanden,
gepflastert, - Strallenbeleuchtung, Parkmdglichkeiten im
Offentlichen Strallenraum

Strom, Gas und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telekommunikationsanschluss

angebautes Einfamilienhaus)(Reihenendhaus),
Grenzbebauung des Hauptgebaudes

gewachsener, normal-tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
11.07.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilungen Il acht
Eintragungen. Diese bleiben auftragsgemal unbericksichtigt.

Miet- und Pachtverhaltnisse: keine
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Stralle 43 Brackhausenstrafe 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Seite 7 von 35
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2.1.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten, Denkmalschutz, Landschaftsschutz, Bodenordnung, Altlasten
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde schriftlich durch

den Auftraggeber erfragt. Es ' ‘enthalt . hinsichtlich des
Bewertungsobjekts keine Eintragung:

Denkmalschutz: Nach Online-Auskunft imi niedersachsischen Denkmalatlas
besteht hinsichtlich des -Bewertungsobjekts kein Denkmal-
schutz.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung. Il 'des Grundbuches kein entsprechender

Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein.~Bodenordnungsverfahren einbe-

zogen ist,
Landschaftsschutz/Naturschutz: keine Festsetzungen
Gewasserschutz/Hochwasserlage: keine Festsetzungen

Bauplanungsrecht
Fir' den Bereich. des Bewertungsobjektes trifft der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 24 von 1996 folgende
Festsetzungen;
WR =reines Wohngebiet;

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung:wurde auf-der' Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Insoweit wird die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstlcksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Beitrags- und-Abgabenzustand: Es wird unterstellt, dass das Bewertungsgrundstuick bezlglich
der Beitrdge und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und NKAG beitrags- und abgabenfrei ist.

Die Hansestadt Liineburg konnte hierzu keine Auskunft
erteilen.

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation
wurden telefonisch erkundet.

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stockener Strale 43 Brackhausenstrale 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Seite 8 von 35
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2.2 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden,. soweit nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt.

2.3 Derzeitige Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Das Wohngebaude ist eigengenutzt.

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stockener Strale 43 Brackhausenstrale 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Seite 9 von 35
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des
Grund und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den zur Verfligung stehenden Unterlagen, vgl. Abschnitt 1.3.
des Gutachtens sowie den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten  keine  Bauteil6ffnungen,  Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, . Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle. Feststellungen der
Sachverstandigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein visuelle:Untersuchung): Die Flachen und Massen
wurden aus den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen ibernommen und stichpunktartig auf Plausibilitat
geprift bzw. erganzend Uberschlagig ermittelt (vgl. Anlage 10). Eine-Uberpriifung der éffentlich-rechtlichen
Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen:beziiglich des vorhandenen
Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht.-Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
ausgefiihrt, weshalb Angaben U(ber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskilnften, die der
Sachverstandigen gegeben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen-beruhen. Eine Kontamination von
Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepruft.

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind.die Erhebungen im 'Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die-Gebaude -und Auflenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der.Daten in der-Wertermittlung' notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich-sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen:Ausfihrung im Baujahr. Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde
die Funktionsfahigkeit von Bauteilen.und Anlagen-sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro-
und Wasserinstallation) nicht Gberpriift; die ordnungsgemafe Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden-oder in_Folge von Besichtigungsstdrungen nicht einsehbaren
Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die.beim Ortstermin nicht in Augenschein genommen
werden konnten, bleiben in-diesem Gutachten unbericksichtigt.

3.2 Einfamilienhaus (Reihenendhaus)

3.2.1 ‘Gebaudeart, Baujahr und-AufRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Reihenendhaus), eingeschossig,
unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1957

Modernisierung innerhalb der letzten 5 keine bekannt

Jahre:

Erweiterungsmaglichkeiten: hinsichtlich der vorhandenen Bebauung keine
AuRenansicht: Klinkerfassade, rot-braun angelegt

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Stralle 43 Brackhausenstrafe 100 037-2024-AW

30419 Hannover 21335 Liineburg Seite 10 von 35
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
1 Waschkiche, Abstellraume, Treppenraum

Erdgeschoss:
1 Kiiche, 1 Wohnraum, 1 WC, Windfang, Flur sowie Treppenraum

Obergeschoss:
3 Schlafrdume, 1 Bad, Flur sowie Treppenraum

Dachgeschoss:
1 Raum, Flur und Treppenraum

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, - Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Mauerwerksbau
Fundamente: Beton;Streifenfundamente
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwéande: Mauerwerk, tlw. Leichtbauwande
Geschossdecken: Stahlbetondecke
Treppen: nicht bekannt
Hauseingang(sbereich): Holzrahmenkonstruktion mit Glasausschnitt (defekt)
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbau

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:
Dachpfannen, rot-braun angelegt

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Anschluss an 6ffentliche Kanalisation

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung, im -Dachgeschoss-Uberaltert
Heizung: nicht bekannt

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Beschreibungseinheit Wohnen

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage: nicht bekannt
Wandbekleidungen: nicht bekannt
Deckenbekleidungen: nicht bekannt

Fenster und Raumtiiren
Fenstet: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, weil? angelegt

Raumtiiren: Nadelholztiren (gem. Baubeschreibung)

Sanitédre Installation

Sanitare Installation: nicht bekannt

3.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Dachaufbau (Gaube)

Besondere Einrichtungen: nicht bekannt
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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Klcheneinrichtungen: nicht bekannt
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Baumangel und Bauschaden: dem Anschein nachdurchgreifende Modernisierung

erforderlich, allg. Instandsetzungsbedarf
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist -befriedigend.

3.3 Nebengebaude

= keine

3.4 AuRenanlagen

= Versorgungsanlagen vom Hausanschlussibis an das ¢ffentliche Netz

= Einfriedungen (Zaune und Hecken), schadhaft

= Gartenanlagen und Pflanzungen

=  Wege- und Terrassenbefestigung

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Stralle 43 Brackhausenstrafe 100 037-2024-AW
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4 Bestimmung der Gesamt- und Restnutzungsdauer

4.1 Gesamtnutzungsdauer - § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich-genutzt-werden kann; im
Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich-langer sein.

Zur Sicherstellung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer
zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen:fir-die Wertermittlung erforderlichen
Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Die ImmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellansatze fir die-Gesamtnutzungsdauer, die nach einer
Ubergangsfrist bis Ende 2024 bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten
zugrunde zu legen sind.

Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer-:des Gebaudes mit 70 Jahren fir das
Bewertungsobjekt in Ansatz gebracht. Denn dies entspricht dem Modell der Gutachterausschisse in
Niedersachsen sowohl fur das Sach- und Ertragswertverfahren wieauch fiir das‘Vergleichswertverfahren.

4.2 Restnutzungsdauer - § 4 (3) und § 12'(5) ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl'der Jahre, in.denen eine:bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der-Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am maligeblichen  Stichtag unter BerlUcksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. \Dabei’ ist zu “berlicksichtigen; dass durchgefiihrte Modernisierungen die
Restnutzungsdauer verlangern ‘konnen (vgl-ImmoWertV; Anlage 2). Unter Modernisierungen sind dabei
MaBnahmen zu verstehen;  die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse und/-oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der
ImmoWertV enthalt ein Modell zur Ermittlung der-Restnutzungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden
ist. Es kann bei der ‘Modernisierung von:Verwaltungs-, Buro- und Geschéaftsgebduden entsprechende
Anwendung finden. Das Modell soll einer  nachvollziehbaren Berucksichtigung von
Modernisierungsmafinahmen dienen. Die Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer
Punktevergabe fir durchgefiihrte Malnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad
ermittelt werden.

Zur Sicherstellung | der, "Modellkonformitat (§ 10 (1) ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung dieselbe
Restnutzungsdauer.~zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall wird flir das Bewertungsobjekt unter Beriicksichtigung der Modellkonformitat sowie des
vorhandenen: Modernisierungs- und Instandhaltungszustandes zum Wertermittlungsstichtag eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer bestimmt.

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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5 Zusammenfassung der Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung
(Grundstiucksmerkmale gem. ImmoWertV 2021, Teil 1, Abschnitt 2 u. 3, § 8)

Entwicklungszustand: baureifes Land
planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung: reines Wohngebiet
tatsachliche Art der baulichen Nutzung: Wohnbebauung, Einfamilienhaus

planungsrechtliches Mal der baulichen Nutzung: nicht definiert

tatsachliches Mal der baulichen Nutzung: GFZ=rd.0,5

Denkmalschutz: besteht nicht

Dienstbarkeiten: auftragsgemalf nicht zu berticksichtigen
(Nutzungs-)Rechte: keine

Baulasten: keine

wohnungsrechtliche Bindungen: keine

mietrechtliche Bindungen: keine

abgabenrechtlicher Zustand: frei

Verkehrsanbindung: durchschnittlich;'vgl:-Abschnitt 2.1.1
Nachbarschaft: uberwiegend \Wohnbebauung
Wohnlage: gute Wohnlage'in Lineburg
Umwelteinflisse: keine bekannt

Ertragssituation: keine (derzeit unvermietet)
GrundstlicksgroR3e: 315 m? (It. Grundbuch)

Rentierl. Flache/ selbstst..nutzb. Teilflache (§ 41): ~keine

Grundstlcksbreite: rd. 10 m

Grundstickstiefe: rd. 33 m

Grundstlckszuschnitt: fast regelmafig, vgl. Anlage 3
Bodenbeschaffenheit: keine Besonderheiten bekannt
Gebaudeart: Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Bauweise: offene Bauweise, Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Grofse (Wohnflache): rd. 112 m?

gewogene Standardstufe (Ausstattung): 2,0

Qualitat der Bebauung: instandsetzungsbediirftig

energetischer Zustand: baujahrestypisch, Energieausweis nicht vorhanden
Barrierefreiheit: nicht gegeben

Baujahr/ ggf. fikt. BJ/ Jahr der Kernsanierung etc.: 1957
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
(rechnerische/ modifizierte) Restnutzungsdauer: 18 Jahre

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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Besonderheiten i.S.v. ,boG* gem. § 8 ImmoWertV: e Zuschlag fiir ausgebauten Spitzboden
e Zuschlag fiir Ausbau Einliegerwohnung

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert nach dem auferen Anschein fir das mit:einem Einfamilienhaus
(Reihenendhaus) bebauten Grundsticke in 21335 Lineburg, Brackhausenstrale 100, zum
Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Laneburg 8302 2

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Lineburg 29 10/20 315 m?
Flache insgesamt: 315 m?

6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wie unter Abschnitt 1 ,Vorbemerkungen® bereits dargestellt ist der/\Verkehrswert (Marktwert) gemaf Definition
im Baugesetzbuch § 194 nach dem Preis:zu bestimmen, der am-Stichtag der Wertermittlung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage <des:Grundsticks ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware:

Als Wertermittlungsverfahren -stehen dafiir.das Sachwert-, Ertragswert- und Vergleichswertverfahren zur
Verfugung. In der Immobilienwertermittlungsverordnung wird keinem dieser Verfahren ein Vorrang
eingeraumt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere Verfahren herangezogen werden.
Die Auswahl der Verfahren hangt zum einen von der Art des Bewertungsobjektes und zum anderen von der
Aussagekraft der zur Verfigung stehenden-Daten und ihren Anpassungsmaoglichkeiten ab. Kénnen mehrere
Verfahren sinnvoll angewendet werden,.so erhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses. In welcher Weise im
vorliegenden ‘Gutachten die Verfahrensergebnisse ausgewertet und zur Bildung des Verkehrswertes
herangezogen-werden, wird in Abschnitt-5.5. ausgefiihrt. Die jeweiligen Modellvoraussetzungen werden zu
Beginn.des jeweiligen Verfahrens erlautert.

Bebaute “Grundstiicke ‘kénnen mittels ‘Vergleichswertverfahren bewertet werden (§§ 24-26 ImmoWertV).
Hierzu bendtigt. manKaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Objekten oder die
Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Dies 'ist einerseits durch die direkte Verwendung von Vergleichskaufpreisen mdglich (§ 24 Abs. 2 Nr. 1
ImmoWertV), andererseits kdnnen die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.B.
auf €/m2 Wohnflache) bezogen werden (§ 24 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann an die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts anzupassen.
Unterstiitzend oder auch alleine (z.B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Grundstliicksbewertung auch das
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks neben dem Vergleichswertverfahren mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermittein,
weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert
im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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6.2 Bodenwertermittiung

Gemal ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach
den § 24 bis 26 ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen kann nach Malkgabe des § 26 Absatz 2 ein geeigneter objekispezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des  zu- bewertenden- Grundstlicks
Ubereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick. gelegen .st,. nicht genltgend
Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem. Grundstiicksmarkt ‘'oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der. Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen. Der Bodenrichtwert ist der ‘durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur die Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Erist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von ‘dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R.'entsprechende Abweichungen seines
Bodenwertes von dem Bodenrichtwert. (Die ' Bodenrichtwertzonen - sollen vom zustandigen
Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen. dem Bewertungs- und dem
Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone nicht mehr-als 30-Prozent betragen:.Vgl. § 15 (1).

Grundlage fur die Bodenwertansatze sind die:eigene Erfahrung, die aktuelle-Marktsituation und die Lage des
Bewertungsobjekts im Wirkungskreis / des* zustdndigen Gutachterausschusses, sowie die vom
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte veréffentlichten'Bodenrichtwerte vom 01. Januar 2024. Da keine
ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise —fur unbebaute Grundsticke vorliegt, wird die
Bodenwertermittlung vorrangig mit Hilfe, der vom Gutachterausschuss in der Lages des Bewertungsobjekts
veroffentlichten Bodenrichtwerte durchgefiihrt.

6.2.1 Erlauterungen zum Bodenwertrichtwert

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks (§ 16 ImmoWertV) und die des Bewertungsgrundstiicks sind
nachfolgend gegentibergestellt.

Dabei wurden vom Gutachterausschuss. nur die Merkmale beschrieben, die bei der Ermittlung des
Bodenrichtwertes'in Bezug auf die betreffende Bodenrichtwertzone wertrelevant sind. Die anderen Merkmale
wie z.B. die Geschossigkeit werden nachfolgend als ,nicht definiert* dargestellt.

Das Bodenrichtwertgrundstiick stimmt in den wesentlichen Merkmalen mit denen des Bewertungs-
grundsticks Uberein. Der Richtwert ist fur die Bodenwertermittlung geeignet.

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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6.2.2 Vergleichskriterien des Richtwertgrundstlicks und des Bewertungsgrundstiicks

Vergleichskriterien Bodenrichtwert- Bewertungs- ggf. erfordc_erliche

grundstiick grundstiick objzktspezmsche
npassung

Lage und Stichtag

Gemeinde Hansestadt Lineburg | Hansestadt Liineburg

Postleitzahl 21335 21335

Ortsteil Lineburg Lineburg

Bodenrichtwertzonennummer 08700159 08700159

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024 10.09.2024

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land baureifes Land

Beitragszustand frei frei

Iéi%il!?’i?:?’?\:v?al?tzdoenre durchschnittlich durchschnittlich

Nutzungsart Wohngebiet Wohngebiet

Geschosszahl ! I

Geschossflachenzahl (W)GFZ nicht definiert 0,5

Grundstucksflache 800 m? 315 m? 1,14

Gesamtanpassungsfaktor 1,14

6.2.3 Bodenwertberechnung gem. ImmoWertV 2021, Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40 - 43

Eine zeitliche Anpassung ist. nicht erforderlich, da sich die Bodenwerte zwischen dem Stichtag des
Bodenrichtwertes, 01.01.2024 und dem Bewertungsstichtag 10.09.2024 nicht wesentlich verandert haben, vgl.
Indexreihe des Gutachterausschusses Liineburg in den Grundstliicksmarktdaten 2024.

Berechnung des Bodenwerts
Bodenrichtwert = 550,00 €/m?
Gesamtanpassungsfaktor X 1,14
relativer Bodenwert = 627,00 €/m?
Flache X 315 m?
= 197.505,00,00 €
objektspezifischer Bodenwert rd. 197.505,00 €
Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 insgesamt rd. 197.505,00 €.
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Stralle 43 Brackhausenstrafe 100 037-2024-AW

30419 Hannover 21335 Liineburg Seite 19 von 35



\ b
Immobilienbewertung
Wegmann

6.3 Sachwertermittiung

6.3.1 Das Sachwertmodell

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es-‘kommt zur Herleitung
des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, :bei--denen vorwiegend eine
renditeunabhangige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei
selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn-der Sachwert von
nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist:und geeignete Daten,
wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen (vgl. ImmoWertV-und ImmoWertA 2023,
6.(1).4).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorlaufigen -Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne
des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen.Anlagen im Sinne des § 37
und dem Bodenwert nach den §§ 40 bis 43 ermittelt.

Der Bodenwert wird (vgl. Abschnitt 5.2 des Gutachtens) vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei
sind Uber die marktibliche Grundstiicksgrofte hinausgehende -selbststandig nutzbare oder sonstige
Teilflachen gemaR § 41 ImmoWertV i.d.R. als besonderes.objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu
berlcksichtigen.

Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von-Normalherstellungskosten.gemaf Anlage 4 (zu § 12 (5),
Satz 3 ImmoWertV) unter Berlcksichtigung des Regionalfaktors sowie! des “Alterswertminderungsfaktors
ermittelt.

Der Wert der AulRenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) kann nach den durchschnittlichen Her-
stellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Der aus dieser Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen und des Bodenwerts — gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grundsticks® (§ 35 (2)
ImmoWertV) muss dann an die ortlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher-die Marktanpassung mit Hilfe des sogenannten
Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden- von den-0rtlichen Gutachterausschiissen unter Anwendung
bestimmter Modellparameter:auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt und veroffentlicht. Sie dienen der Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind (vgl. § 21
ImmoWertV). Die Verwendung-vonSachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitat gewahrt wird.
Zur Ermittlung des objektspezifischen. Sachwertfaktors ist der nach § 21 (3) ImmoWertV ermittelte
Sachwertfaktor-auf'seine Eignung i.S.d. § 9:(1), Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach § 9 (1), Satz 2 und '3 ImmoWertV.an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen (vgl.
auch Nr..39.1"bis 39.3 der ImmoWertA 2023).

Der Sachverstandigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) auf
denvorlaufigen-Sachwert anzuwenden, die Priifung einer (erneuten) Marktanpassung (§ 7 (2) u. § 35 (3)) und
im Anschluss ggf,-vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu berlicksichtigen.
Das Ergebnis'stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks® bezeichnet.
Damit sind-‘das Grundstick inklusive der aufstehenden Gebdude, der Auflenanlagen und der fest
dazugehdrigen Bestandteile gemeint.

Zur Wahrung der Modellkonformitdt wird im vorliegenden Gutachten daher auf die Modellparameter
zuruckgegriffen, die der Gutachterausschuss Lineburg in den Grundstiicksmarktdaten 2024 verdéffentlicht hat.
Dieses ist nachfolgend dargestellt.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 (3) ImmoWertV) zu berilicksichtigen (Marktanpassung).
Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den
gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerten gegenilibergestellt werden.
Der vorlaufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich aus der Summe von Sachwert der baulichen Anlagen,
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Bodenwert und Sachwert baulicher Aufenanlagen und sonstiger Anlagen. Die Modellparameter des
Sachwertverfahrens sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. In der
vorliegenden Auswertung wurden fiir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium-fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung in der ImmoWertV (Anlage 4) bekannt gemacht wurden. Die NHK-2010 sind in [€/m?]
BruttoGrundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Bauweise; Ausbauzustand) und dem
Gebaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind-die Umsatzsteuer und die
Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen Prifungen und
Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als Bezugsgrofie der NHK 2010 ist
in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der markttiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir die Anwendung der. NHK-2010 werden nur die Uberdeckten
Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Die bei der Berechnung der BGF nicht
erfassten Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) sowie Besonderheiten der Gebaudegeometrien
bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind gem. § 36
Abs. 2 ImmoWertV zusatzlich in den Herstellungskosten zu beriicksichtigen.-Die NHK 2010 sind bezogen auf
den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fur Wohngebaude des Statistischen
Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind
(§ 36 (2) ImmoWertV). Der Regionalfaktor ist ein vom értlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnitilichen 'Herstellungskosten an die Verhaltnisse am drtlichen
Grundsticksmarkt. Der vom Gutachterausschuss™ festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine
diesbezlgliche Regionalisierung der durchschnittlichen “Herstellungskosten erfolgt. Die vorliegenden
Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderungsfaktor ermittelt (§ 38
ImmoWertV). Dabei wird das lineare_'Verhaltnis -der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes berticksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell einheitlich
70 Jahre. Die Restnutzungsdauer -ergibt sich ' grundsatzlich:.aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter.des Gebaudes am Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag. Bei
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer-mit dem in Anlage 2 der ImmoWertV beschriebenen Modell
verlangert. Der Bodenwert. ist im Sachwertverfahren nach-§ 40 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstéandig nutzbare Teilflachen gesondert zu bericksichtigen sind. Bei
der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von
Bodenrichtwert und Grundstiicksflache errechnet."Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
zahlen z. B. befestigte  Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick,
Einfriedungen, Gartenanlagen:-und, einfache: Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell beriicksichtigt.
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6.3.2 Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen (Reihenendhaus)

e NHK im Basisjahr (2010) 685,00 €/m? BGF

e Zu-/Abschlage

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 215,562 m?

Zwischenergebnis Herstellungskosten Normgebaude (Reihenendhaus) 147.631,00 €

¢ in den NHK nicht erfasste Bauteile u.a. 4.000,00 €

¢ bes. Einrichtungen oder Vorrichtungen

e Umrechnung mittels Baupreisindex (BPI) 10.09.2024 (2010:="100) 182,8

durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 277.181,83 €

Alterswertminderung

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre

¢ Alterswertminderungsfaktor 2571 %

Regionalisierung

¢ Regionalfaktor 1,00

Zuschlage fir untergeordnete bauliche Ablagen

e ggf. Zuschlag fiir Nebengebaude 0,00 €

Bestandteile des vorlaufigen Sachwerts

o Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 71.263,45 €

o Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 8.000,00 €

o Bodenwert, vgl. Abschnitt 5.2.3 197.505,00 €

vorlaufiger Sachwert 276.768,45 €

Marktanpassung

o Sachwertfaktor (§ 35°Abs. 3 S.'1 und §7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV) 1,22

o ggf. Marktanpassung(§ 7 Abs. 2'i.V. m. § 35 Abs. 3 S. 2 ImmoWertV)

markangepasster-vorlaufiger Sachwert 315.257,51 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

¢ Abschlag:Instandsetzung und Modernisierung (200,00 €/m? Wfl. x 112 m?) 22.400,00 €

Sachwert des Grundstlcks 315.257,51 €

Sachwert gerundet 315.000,00 €
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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6.3.3 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen der Sachwertermittiung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw::. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durchgeflhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb. nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen ggf. in Modifizierungen, wie diese von den
niedersachsischen Gutachterausschiissen vorgenommen werden.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines. vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden (vgl.
§ 36 ImmoWertV). Es handelt sich um modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fir
unterschiedliche Gebaudearten. Derzeit sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fir die jeweilige
Gebaudeart unter Berlcksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen (vgl. Anl. 4
zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV). Sie besitzen die Dimension.€/m? Bruttogrundflache des Gebaudes
einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK
2010 ist auf die Nutzung am Qualitatsstichtag abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach
Maligabe des § 11 zu berUcksichtigen (vgl. IimmoWertA 2023,-36.(2).3).
Fir die vorliegende Gebaudeart:

¢ Reihen- und Doppelhduser mit Keller, zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
stehen zur modellkonformen Bewertung Kostenkennwerte der NHK 2010 (€/m? BGF) zur Verfugung, vgl.
Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), Abschnitt I1.
Die Standardstufe wurde zuvor nach'Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010), Abschnitt | ermittelt.
Fir Standardstufe 2 betragen /Normalherstellungskosten 685,00 €/m? (BGF).

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100)..Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV-ist zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir
die Bauwirtschaft. des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Dieser betragt zum Stichtag
182,8. Dabei. erfolgt eine Umbasierung bezogen auf das auf Basisjahr 2015, vgl. Sachwertmodell des
Gutachterausschusses-Luneburg.

Baunebenkosten

Zu ~den Herstellungskosten gehoéren auch die Baunebenkosten, welche als Kosten fir Planung,
Baudurchfuhrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen definiert sind. Die HOhe der Baunebenkosten
hangt bei.Neubauprojekten von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem, Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung, der
Ausstattung der Gebaude und sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten)
sind die Baunebenkosten in Abhangigkeit von der Gebaudeart in den Kostenkennwerten bereits enthalten.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktubliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen.
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Als ,nicht Gber die NHK erfasst aber Ublicherweise dazugehérige Bauteile und Einrichtungen® werden nach
Erfahrungswerten geschatzt und pauschal beriicksichtigt.

in den NHK nicht erfasste Bauteile u.a. Neuherstellungskosten inkl. BNK pauschal
Dachaufbau (Gaube), pauschal 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und (i.d.R.) mit dem
Gebaude fest verbundene Einrichtungen eher technischer Natur-zu verstehen, die Ublicherweise in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der-Normalherstellungskosten nicht
berlcksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad, ...). Befinden sich:die besonderen Einrichtungen in Geschafts-
und Gewerbegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen (z.B. Hochregallager,
Kranbahnen, ...). Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige ‘einzelne Bauteile sind durch
marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bericksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen Einrichtungen oder Vorrichtungen vorhanden bzw. nicht bekannt.

Nebengebéude

Klassische Nebengebaude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungswert mit Hilfe
der Kostenkennwerte fiir die Gebaudeart 14 ermittelt werden kénnen:-Je nach Sachwertmodell, Art und Lage
eines solchen Nebengebaudes werden die Herstellungskosten zusammen mit denen des Hauptgebaudes
oder erst nach der Marktanpassung-als besonderes objekispezifisches Grundsticksmerkmal (boG)
berucksichtigt.

Andere Nebengebdude, wie z:B. ‘Gartenhduser oder kleine Stallgebdude etc., die in den Kaufpreis-
auswertungen des jeweiligen Gutachterausschusses. nicht-vorkommen, sind auf jeden Fall als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale.(boG) nach:der Marktanpassung bzw. vor der Bildung des
Verfahrenswertes zu beriicksichtigen.

Wertrelevant Nebengebaude sind im vorliegenden Bewertungsfall nicht zu bertcksichtigen.

Gesamtnutzungsdauer
Siehe Erlauterungen-im Abschnitt 4 des Gutachtens.

Restnutzungsdauer
Siehe Erlauterungen im-Abschnitt 4 des ' Gutachtens.
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Regionalfaktor

Zusatzlich ist ein Regionalfaktor anzuwenden. Hierbei handelt es sich um eine vom é&rtlich zustandigen
Gutachterausschuss festgelegten Modellparameter. Er soll der Anpassung der Herstellungskosten an die
Unterschiede zwischen dem bundesdurchschnittichen und dem regionalen--Baukostenniveau (vgl.
ImmoWertA, 36.3) dienen. Im vorliegenden Fall betragt der Regionalfaktor -nach dem Modell des
Gutachterausschusses Liineburg 1,0.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AulRenanlagen und sonstigen
Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und. nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

Zu den baulichen Aufienanlagen zahlen z. B. befestigte Wege, Platze und Terrassen, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere orts-
tibliche Gartenanlagen. Weichen bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen erheblich vom Ublichen ab,
ist ein bestehender Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berilicksichtigen
(ImmoWertA, vgl. auch § 8 Absatz 3 Satz 2; Nummer 8:(3).1'sowie Nr. 37.1 und37.2 ImmoWertA).

Im vorliegenden Gutachten werden die den Wert beeinflussenden Auf3enanlagen:modellkonform nach den
Angaben des drtlich zustadndigen Gutachterausschusses berticksichtigt. Hinsichtlich des Bewertungsobjekt
werden die baulichen AuRenanlagen und pauschal:geschatzt auf 8.000,00 €.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer. Dieser berechnet sich demnach wie folgt: 18.Jahre/70 Jahre = 25,71 %.

Wie vorstehend beschrieben wird durch Multiplikation-der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen
Anlagen (ohne bauliche AuRenanlagen) mit dem-Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der
vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.

Sachwertfaktor

Nach ImmoWertV § 7 (1).und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise zu berucksichtigen sind. Im
Rahmen des Sachwertverfahrens'sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu
verwenden. Demnach 'gehdrt  es explizit-zu_den Aufgaben der Gutachterausschisse, diese fir die
Wertermittlung erforderlichen Faktoren aus den Kaufpreisfallen abzuleiten und zu veréffentlichen.

Der in Abschnitt 6.3.2 des-Gutachtens modellhaft und modellkonform geman § 35 (2) ImmoWertV ermittelte
,vorlaufige Sachwert” wird durch Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (vgl. §
39) zum., vorlaufigen marktangepassten Sachwert”.

Zur Ermittlung des| objektspezifisch~angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermittelte
Sachwertfaktor-auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen
nach-§ 9 Absatz 1.Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Dabei ist zu'beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R. aus Kaufpreisen von Objekten einer bestimmten
vergleichbaren Kategorie/ Gebaudegruppe abgeleitet werden. Fir diesen Vorgang werden die Kaufpreise
mdglichst um alle Wertanteile fur besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) bereinigt, so dass
es fur die Sachverstandige von grofRer Wichtigkeit ist, vor der Durchfiihrung eines Wertermittlungsverfahrens
zu erkennen, fur welches ,Normobjekt‘ der jeweils ermittelte Sachwertfaktor gilt. Der Ausschluss von
Wertanteilen die auf ,Baumangeln und Bauschaden® oder auf ,besonderen Ertragsverhaltnissen® basieren ist
dabei ebenso zu berucksichtigen wie die Separierung von nicht marktiblichen Flachenanteilen (,selbststéandig
nutzbare oder sonstige Teilflachen“ gem. § 41), ,grundstiicksbezogenen Rechten und Lasten” oder sonstigen
Besonderheiten (i.S.v. ,boG", vgl. § 8 (3)).

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage der
Veroffentlichungen des Gutachterausschusses Liineburg bestimmit.

Dieser bezieht sich auf den Stichtag 01.10.2023.
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Der Sachwertfaktor ist neben dem Stichtag abhangig vom Bodenrichtwert, vom vorlaufigen Sachwert, der
Restnutzungsdauer, der Standardstufe und dem Energiebedarf sowie der Grundstlicksflache und der
Entfernung vom Stadtzentrum. Der Sachwertfaktor ist differenziert dargestellt und das-Bewertungsmodell ist
ebenfalls dokumentiert. Die Daten sind geeignet. Diese sind in den Grundstiucksmarktdaten 2024
veroffentlicht.

Demnach wird der objektspezifische Sachwertfaktor ermittelt mit 1,22.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei der Anwendung der Wertermittlungsverfahren sind besondere objektspezifische :Grundstiicksmerkmale

(gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV i.V.m. der ImmoWertA) zusatzlich in. Ansatz “zu" bringen. Dies sind

wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang-erheblich von.dem auf dem jeweiligen

Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen

abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

= besonderen Ertragsverhaltnissen,

» Baumangeln und Bauschaden,

= baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

= Bodenverunreinigungen,

= Bodenschatzen sowie

= grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) werden, wenn sie nicht bereits anderweitig

berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-

oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfuhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die

besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit. moglich, in allen Verfahren identisch

anzusetzen.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Abschlage berlcksichtigt:

Es sind bereits dem duReren-Anschein nach.Instandsetzungen und Modernisierungen erforderlich. Dies ergibt
sich z.B. aus der defekten-Eingangstiir sowie der abgangigen Einfriedung. Der Werteinfluss wird pauschal auf
rd. 200,00 €/m? der Wohnflache geschatzt. Grundlage fir die Schatzung sind Angaben in der Fachliteratur
(Baukosten und Sanierung 2022/2023 Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung von Dahlhaus,
Krings, Schmitz).
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6.4 Vergleichswertermittiung

6.4.1 Das Vergleichswertmodell der ImmoWertV

Das Vergleichswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 —26 geregelt. Gemal
ImmoWertV sind fiir die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise  solcher -Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundstlicksmerkmale mit dem zu bewertenden
Grundstick (Wertermittlungsobjekt) hinreichend Ubereinstimmen, und deren-sogenannte Vertragszeitpunkte
in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich in dem-Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend geeignete Vergleichspreise, kdnnen auch. Vergleichspreise aus
anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Die Eignung im Sinne des § 9, Absatz 1
(Anpassungsfahigkeit) zur Verwendung im direkten Vergleichswertverfahren ist zu prifen. Geeignete
Kaufpreise missen vor der Verwendung als Vergleichspreis um Werteinflisse besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (boG) bereinigt werden (vgl. § 9, -Absatz 1).. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der
Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeeffizienten coder durch sachverstandig
geschatzte Zu- oder Abschlage (vgl. 25.1 und 25.2 ImmoWertA 2023) zu bericksichtigen.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder-anstelle von Vergleichspreisen auch geeignete Vergleichs-
faktoren herangezogen werden. Vergleichsfaktoren'sind geeignet,-wenn die Grundsticksmerkmale der ihnen
zugrunde gelegten Grundstlicke hinreichend. mit-denen des-zu bewertenden Grundsticks Ubereinstimmen
bzw. nach Maligabe des § 9, Absatz 1, Satz:2 und 3:'an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
angepasst werden koénnen.

Dieses — indirekte - Vergleichswertverfahren wird-dann angewendet, wenn eine ausreichende Anzahl von
vergleichbaren und/ oder anpassungsfahigen . Kaufpreisen-:zur Verfiigung steht, aus denen die
Vergleichsfaktoren (gem. § 20) abgeleitet werden kénnen. Das-kommt in erster Linie bei Grundstlicken in
Betracht, die mit weitgehend typisierten Gebauden bebautsind. Zu nennen sind dabei insbesondere
Einfamilienreihenhduser, . Doppelhaushalften, Zweifamilienhauser, Eigentumswohnungen, einfache
freistehende Eigenheime:-(Siedlungen) -und Garagen. Bei ausreichender Quantitdt und Qualitat von
Kaufpreisfallen eines Marktsegments kénnen von.den Gutachterausschiissen dann z.B. Immobilienrichtwerte
(i.d.R. als Preis/ pro' .gm “Wohnflache) abgeleitet werden, die sich zur Durchfuhrung des indirekten
Vergleichswertverfahrens eignen.
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6.4.2 Erlauterung zu den verwandten Vergleichsdaten

Der ortliche Gutachterausschuss hat fiir den Bereich der Landkreis Lineburg aus einer Stichprobe von 437
Kauffallen fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke (Reihenhaus und Doppelhaushalfte) Vergleichsfaktoren
abgeleitet und diese in den Grundstlicksmarktdaten 2024 veroffentlicht.

Die Stichprobe kann wie folgt beschrieben werden:

Merkmal Bereich Normobjekt
Kaufzeitpunkt 2016 - 2023 01:01.2024
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m? - 790 €/m? gem. Abb. fir den Basiswert
Modifiziertes Baujahr 1950-2019 1982
Wohnflache 55 m? - 190 m? 100 m?
Grundstucksflache 120 m?- 1.000 m? 400 m?
Carport ohne bis vorhanden vorhanden
Ausstattung (Standardstufe) 1=5 2,5
Energiebedarf (Bedarfsklasse) 1=3 1(0 = 150 kWh/m?2a)
Entfernung vom Stadtzentrum 0,2 km —29 km gem. Abb. fur den Basiswert

Auf der Grundlage dieser Daten wurde vom Gutachterausschuss:ein Normobjekt definiert. Basiswerte fur das
Normobjekt sind in Abhangigkeit vom Lagewert (Bodenrichtwertniveau) und der Entfernung vom Stadtzentrum
tabelliert.

Auch eine Anpassung <aufgrund abweichender :-Grundstiicksmerkmale kann durch entsprechende
Anpassungsfaktoren erfolgen:.

Die Vergleichsdaten sind insoweit als geeignet im'Sinne'des § 9 Abs. 1 ImmoWertV anzusehen.

6.4.3 Ermittlung des Vergleichsfaktors fiir das Bewertungsobjekt

Der in den Grundstiicksmarktdaten 2024 [4] verdéffentlichten Tabelle wurde bezogen auf ein Bodenrichtwert-
niveau von-550 €/m? fur das Baujahr 1957 ein Basiswert pro m? Wohnflache von rd. 4.622,00 € durch
Interpolation enthommen.

Dieser Basiswert ist-an das Bewertungsobjekt anzupassen.

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stockener Strale 43 Brackhausenstrale 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Seite 28 von 35




\ b
Immobilienbewertung
Wegmann

6.4.4 Ermittlung des Gesamtanpassungsfaktors flr das Bewertungsobjekt

Eine Gegenuberstellung des Normobjekts und des Bewertungsobjekts ergibt sich-aus_der nachfolgenden
Tabelle. Die erforderlichen Anpassungen sind ebenfalls dargestellt. Die Anpassungskoeffizienten wurden vom
Gutachterausschuss Liineburg aus der in Abschnitt 6.4.2 dargestellten Stichprobe abgeleitet. Es handelt sich
um eine umfassende Stichprobe aus dem Bereich des Landkreises Liineburg. Die Koeffizienten sind geeignet
fir den Bewertungsfall.

ggf. erforderliche

Vergleichskriterien Normobjekt Bewertungsobjekt objektspezifische
Anpassung

Merkmale
Kaufzeitpunkt 01.01.2024 10.09.2024
Baujahr 1982 1957 0,88
Wohnflache [m?] 100 112 0,92
Grundsticksflache [m?] 400 315 0,96
Standardstufe (Ausstattung) 2,5 2,0 0,98
weitere wertbeeinflussende Merkmale
Energiebedarf Klasse-1 Klasse.3 0,90
Gesamtanpassungsfaktor 0,69

6.4.5 Vergleichswertberechnung

Berechnung des Vergleichswertes

* Vergleichsfaktor (Basiswert) 4.622,00 €/m?
e Anpassungen mittels-Gesamtanpassungsfaktor 0,69
o Wohnflache 112 m?
vorlaufiger Vergleichswert 357.188,16 €
Marktanpassung

o ggf. Marktanpassung-(§ 7 Abs. 2:i.V. m. § 35 Abs. 3 S. 2 ImmoWertV)

markangepasster:vorlaufiger Vergleichswert 357.188,16 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, vgl. Abschnitt 6.3.3

¢ Abschlag fur Instandsetzung- und Modernisierung, vgl. Abschn. 5.2.1 22.400,00 €
Vergleichswert des Grundstlicks 334.788,16 €
Vergleichswert gerundet 335.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 mit rd. 335.000,00 € ermittelt.
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6.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen Verordnung tber
Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die-Wertermittlung erforderlichen
Daten (ImmoWertV). Nach § 6 Abs. 4 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus-dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

6.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis~werden- aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb an den.in die Sachwertermittlung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich !stets. auch an den in das
Vergleichswertverfahren einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird ‘daher’ aus beiden Ergebnissen
gewichtet abgeleitet.

6.5.3 Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 315.000,00 €,
der Vergleichswert mit rd. 335.000,00 € ermittelt.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren-herangezogen.-wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV.
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende ‘Objektart im-gewodhnlichen’ Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit-dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart. wird deshalb dem Sachwert ein hdheres Gewicht beigemessen als dem Vergleichswert.

Die zur marktkonformen'Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr guter
Qualitat (genauer. Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir die Vergleichswertermittiung ebenfalls in sehr
guter Qualitat (ortliche Vergleichsfaktoren, umfassende Stichprobe, hinreichende Anpassungsfaktoren) zur
Verfugung.
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6.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir die mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) bebauten :Grundstiick in 21335
Lineburg, Brackhausenstra3e 100

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lineburg 8302 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Lineburg 29 10/20 315 m?
Flache insgesamt: 315 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 unter Berucksichtigung  einer. der Ermittlungsgenauigkeit
Rechnung tragenden Rundung geschatzt auf rund

325.000,00 €

in Worten: dreihundertfiinfundzwanzigtausend Euro.
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7 Zusammenstellung der Ergebnisse

Die in diesem Gutachten beschriebene Ermittlung des Verkehrswertes nach dem dufleren Anschein fir das
mit einem und Nebengebaude mit Garage bebaute Grundstiick in 21335 Lineburg,-Brackhausenstraflte 100,
lieferte folgende Ergebnisse:

Ergebnisse Euro
relativer Bodenwert pro m? 627,00
Gesamtbodenwert (gerundet) 197.505,00
Vergleichswert (gerundet) 335.000,00
Sachwert (gerundet) 315.000,00
Verkehrswert (gerundet) 325.000,00

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift giltig. Die. der Sachverstandigen ulberlassenen
Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in ihrem Buro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist
betragt 10 Jahre. Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder
Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen
Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich,
dass ihr keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder.seinen Aussagen keine:volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann.

Hannover, 10.01.2025

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Eine'Haftung wird nur fir den im Gutachten angegebenen Zweck Ubernommen, fiir dartiberhinausgehende
Verwendungsanlasse wird diese ausgeschlossen. Alle Rechte im Sinne des Urheberschutzes sind
vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
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Anlage 1 Wegmann

Auszug aus der Ubersichtskarte
mit Kennzeichnung der groRrdumigen Lage des Bewertungsobjekts MalRstab ca.1: 250 000
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Auszug aus der Stadtkarte

mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsobjekts

MafRstab ca:;»1: 10 000
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Anlage 3
Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage des Bewertungsobjekts MalRstab ca:1: 1 000
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage des Bewertungsobjekts ohne Malstab

42 GAG Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte. @G>
Lineburg N

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Ereteit am 18.07.2024) () S8
Noer , (O
Bodensichtwertharte Bavland auf der Grundlege der akiuellen amlichen Gegbmsisdaten
Stichtag: 01,0H.2024 2\ NN
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Gemarkung: 1516 (Limeburg), Flur 29, Flurstick: \w};gg\\\- L. NS
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Schnitt des Bewertungsobjekts ohne Malstab
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Grundriss des Kellergeschosses des Bewertungsobjekts ohne Malstab
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Grundriss des Erdgeschosses des Bewertungsobjekis ohne Malstab
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Grundriss des Obergeschosses des Bewertungsobjekts ohne Malstab
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Grundriss des Dachgeschosses des Bewertungsobjekts ohne Malstab
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Berechnung der Wohnflache

Gebaude:

Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus

auf der Grundlage von

Wohnung
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[] FertigmalRen

[] Rohbaumalen
X Fertig- und Rohbaumalen

[ értlichem Aufmaf
X] Bauzeichnungen
[ értlichem Aufmaf und-Bauzeichnungen

Einfamilienhaus BarckhausenstraRe 100, 21335 Liineburg

X] wohnwertabhangig
[] nach DIN 283
[l nach DIN-277

Raum Raum- Raumteil- Flache Faktor Wohn-= Wohn- Faktor | Wohn-
Nr. bezeichnung bezeichnung flache flache flache
Raumteil | Raum | -Raumteil | Raumteile | Raum | (Raum)
-teil (Gesamt)
(+-) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 Wohnzimmer Raumteil 1 + 22,74 | -1,00 22,74
Raumteil 2 + 2,69-.1,00 2,69
Schornstein - -0;16> 1,00 -0,16 25,271 1,00 25,27
2 Kiche Gesamte Flache + 7,71 1,00 7,71 7,711 1,00 7,71
3 Diele Raumteil 1 + 3,17 1,00 3,17
Raumteil 2 + 3,68| 1,00 3,68
Treppe - -3,31] 1,00 -3,31 3,54 1,00 3,54
4 Windfang Gesamte Flache + 2,81 1,00 2,81 2,81 1,00 2,81
5 wcC Gesamte Flache + 1,27 1,00 1,27 1,27 1,00 1,27
6 Schlafzimmer Gesamte Flache + 13,871 1,00 13,87
Schornstein - -0,24| 1,00 -0,24 13,63 1,00 13,63
7 Kinderzimmer 1| Gesamte Flache + 7,951 1,00 7,95 7,951 1,00 7,95
8 begehbarer Gesamte Flache + 1,26| 1,00 1,26 1,26 1,00 1,26
Schrank
9 Kinderzimmer 2 | Gesamte Flache + 10,431 1,00 10,43
Schornstein - -0,40| 1,00 -0,40 10,03| 1,00 10,03
10 <}-Flur Raumteil 1 + 6,43| 1,00 6,43
Raumteil 2 + 1,58 1,00 1,58 8,01 1,00 8,01
11 [Bad-WC Gesamte Flache + 3,66 1,00 3,66 3,66( 1,00 3,66
12 | Flur (DG) Gesamte Flache + 1,241 1,00 1,24 1,24 1,00 1,24
13 | Raum (DG) Raumteil 1 + 21,45 1,00 21,45
Raumteil 2 + 4,11] 1,00 4,11
Raumteil 3 + 4,521 1,00 4,52
Raumteil 4 + 8,48 1,00 8,48
Dachschrage (0-1m) - -3,35] 1,00 -3,35
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Stralle 43 Barckhausenstrafe 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 10
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Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 11
Raum Raumteil- Flache Faktor [ Wohn- Wohn- Faktor | Wohn-
Nr. bezeichnung bezeichnung flache flache flache
Raumteil | Raum | Raumteil | Raumteile | Raum | (Raum)
-teil (Gesamt)
(+5-) (m?) (m?) (m?) (m?)
Dachschrage (0-1m) - 1,00 -5,32
Dachschrage (1-2m) - 0,50 -1,68
Dachschrage (1-2m) - 0,50 -2,66 25,551 1,00 25,55
Summe Wohnfldche Mieteinheit 111,93 | m?
Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude 111,93 | m?

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann
Stdckener Straflle 43

30419 Hannover

Bewertungsobjekt:

Barckhausenstrale 100

21335 Liineburg

Auftrag:

037-2024-AW
Anlage 11



Anlage 12

ib

Immobilienbewertung

Wegmann

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflaichen (Raumteile)

Gebaude: Einfamilienhaus Barckhausenstrale 100, 21335 Liineburg
Mieteinheit: Wohnung
Raum Raumteil- Formel Parameter Flache
Nr. bezeichnung (= Putzfaktor)
[m] Raumteil
a b c (m?)
1 Raumteil 1 Rechteck 4,195 5,490 22,74
(axb) (-0,030) [ "(-0,030)
Raumteil 2 Rechteck 1,188 2,325 2,69
(axb) (-0,015) 1 (-0,030)
Schornstein Rechteck 0,400 0,400 -0,16
(axb) (=0,000)| (-0,000)
2 Gesamte Flache Rechteck 3,073 2,563 7,71
(axb) (-0,030)( (-0,030)
3 Raumteil 1 Rechteck 1,300 2,500 3,17
(axb) (=0,015)| (-0,030)
Raumteil 2 Rechteck 1,335 2,754 3,68
(ax.b) (-0,000) | .(-0,000)
Treppe Rechteck 2,760 1,200 -3,31
(axb) (-0,000) [~(<0,000)
4 Gesamte Flache Rechteck 1,510 1,863 2,81
(axb) (-0,000) [ (-0,000)
5 Gesamte Flache Rechteck 1,510 0,885 1,27
(axb) (-0,030)| (-0,030)
6 Gesamte Flache Rechteck 4,823 2,925 13,87
(axb) (-0,030)| (-0,030)
Schornstein Rechteck 0,600 0,400 -0,24
(axx b) (-0,000) [ (-0,000)
7 Gesamte Flache Rechteck 3,248 2,500 7,95
(axb) (-0,030)| (-0,030)
8 Gesamte Flache Rechteck 0,885 1,500 1,26
(axb) (-0,030)| (-0,030)
9 Gesamte Flache Rechteck 3,695 2,875 10,43
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Schornstein Rechteck 1,000 0,400 -0,40
(axb) (-0,000) [ (-0,000)
10 Raumteil 1 Rechteck 2,635 2,500 6,43
(axb) (-0,030)| (-0,030)
Raumteil 2 Rechteck 1,000 1,615 1,58
(axb) (-0,015) [ (-0,015)
11 Gesamte Flache Rechteck 1,510 2,500 3,66
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Stralle 43 Barckhausenstrafe 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 12
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Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 13
Raum Raumteil- Formel Parameter Flache
Nr. bezeichnung (- Putzfaktor)
[m] Raumteil
a b c (m?)
12 | Gesamte Flache Rechteck 1,450 0,885 1,24
(axb) (-0,030) [ (-0,015)
13 | Raumteil 1 Rechteck 4,000 5,432 21,45
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Raumteil 2 Rechteck 1,600 2,600 4,11
(axb) (-0,000) [ (-0,030)
Raumteil 3 Rechteck 1,100 4,200 4,52
(axb) (-0,015) [ (-0,030)
Raumteil 4 Rechteck 1,600 5,432 8,48
(axb) (-0,030) [ (-0;030)
Dachschrage (0-1m) Rechteck 1,000 3,432 -3,35
(axb) (-0,015)+} -(-0,030)
Dachschrage (0-1m) Rechteck 1,000 5,432 -5,32
(axb) (-0;015) [ (<0,030)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 1,000 3,432 -3,35
(axb) (-0,015) [ (-0,030)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 1,000 5,432 -5,32
(axb) (-0,015).|" (-0,030)
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Stralle 43 Barckhausenstrafe 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 13




Anlage 14

Berechnung der Gebaude-Grundflache

ib

Immobilienbewertung

Wegmann

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Gebaude:

Die Berechnung erfolgt aus

auf der Grundlage von

X FertigmaRen
[] Rohbaumafen

[] Fertig- und Rohbaumalen

[] értlichem AufmaR
[] Bauzeichnungen
X] Bauzeichnung

Einfamilienhaus Barckhausenstrae 100, 21335 Liineburg

Ifd. | Geschoss/ Lénge Breite Formel Faktor BGF
Nr. | Grundrissebene a b Bereich a
(/) (m) (m) (m?)
1 KG + 9,133 5,900 Rechtecki(a x b) 1,00 53,88
2 EG + 9,133 5,900 Rechteck/(a x b) 1,00 53,88
3 oG + 9,133 5,900 Rechteck (a x b) 1,00 53,88
4 DG + 9,133 5,900 Rechteck (a x b) 1,00 53,88
Summe 215,52
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 215,52
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Straflle 43 Barckhausenstralte 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 14
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Anlage 15 g

Fotoubersicht ohne Mafstab
mit Kennzeichnung des zu bewertenden Objekts

Erlauterung: ®/'= Aufnahmeort mit der dazugehérigen Fotonummer und der Aufnahmerichtung

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stockener Stralke 43 Barckhausenstrale 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 15
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Anlage 16

Stralenansicht des Bewertungsobjekts

Foto @

Vorderansicht des Bewertungsobjekts

Foto @

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stockener Strale 43 Barckhausenstrale 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 16



‘ b
Immobilienbewertung
Wegmann

Anlage 17

Seitenansicht des Bewertungsobjekts

Foto @

NS N T
Rick- und Seitenansicht des Bewertungsobijekts - o
N (1 “‘ v X _ ] ) S
Foto @ @ ‘}_\;\.\-{' \ >, > S,
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Barckhausenstrale 100 037-2024-AW

30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 17
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Rickansicht des Bewertungsobjekts

Foto @

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stockener Stralke 43 Barckhausenstrale 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 18
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Eingangsbereich

Foto @

Wilschenbrucher Weg

Foto

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stockener Stralke 43 Barckhausenstrale 100 037-2024-AW
30419 Hannover 21335 Liineburg Anlage 19



	GA 23 K 2-24 lg.pdf
	Anlagen.pdf

