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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)

fur das mit einem Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) und einem
Nebengebaude (Geb. 2) bebaute Grundstiick in 21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23

eingetragen im Grundbuch von Végelsen, Blatt 339

Ifd. Nr.  Gemarkung Flur
2 Vogelsen 3

Wirtschaftsart und Lage Grole
Gebaude- u. Freiflache, Am Stadtberg 23 753 m2

Verkehrswert, unbelastet zum stichtag 30.09.2024 rd. 361.000,00 €

Ausfertigung Nr. 6

Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten und acht Anlagen mit 30 Seiten. Das Gutachten wurde in
siebenfacher Ausfertigung, davon eine fiir meine Unterlagen, zuztglich einer PDF-Version erstellt.
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1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages
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1.6

1.7

1.8

19

Gemal des Auftrages des Amtsgerichts Lineburg vom 19.08.2024, Eingang 24.08.2024, ist
der Verkehrswert des Grundstiicks zu schétzen.

Der Verkehrswert, unbelastet, fur das im Grundbuch von Vogelsen, Blatt 339, unter der Ifd. Nr. 2
des Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks in 21360 Vdgelsen, Am-Stadtberg 23,
wird zum Wertermittlungsstichtag 30. September 2024 auf rd. 361.000,00 € geschétzt.

Es sind die Mieter bzw. Pachter festzustellen.
Das Wohnhaus mit Anbauten ist zum Wertermittlungsstichtag unbewohnt.-Das Grundstuck und
das Nebengebaude sind ungenutzt. Miet- und/oder Pachtverhéltnisse bestehen somit nicht.

Es ist ggf. die Verwalterin/der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwalter)
mitzuteilen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um eine Wohnungseigentumsanlage. Eine WEG
Verwalterin/einen WEG-Verwalter gibt es deshalb nicht.

Es war zu klaren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. gefuhrt-wird.
Auf dem Grundstick wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

Es sollte gepriift werden, ob Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht
mitgeschéatzt wurden.

Am Ortstermin wurden auf dem Grundstick und in-den zuganglichen Bereichen der Ge-
baude keine Maschinen und/oder.Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Der Sachverstandige hatte zu klaren, ob Verdacht.auf Hausschwamm besteht.

Das Grundstick ist mit einem massiven Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) und einem massiven
Nebengebaude (Geb. 2) bebaut.-Der bauliche Zustand:der-Gebaude ist durchschnittlich bis noch
befriedigend. Das Dach des-Wohnhauses-mit- Anbauten-(Geb. 1) und das Nebengebaude (Geb. 2)
sind zimmermannmafige Holzkonstruktionen bzw.einfache Holzkonstruktionen. An Holzbautei-
len kann Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen werden, war augenscheinlich in den
zugéanglichen Bereichen der Gebaude nicht festzustellen und ist den Grundstiickseigentii-
mern auch nicht-bekannt.

Es war zu priifen, ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen beziglich des
Grundstiicks bestehen.

Vom Landkreis Liuneburg, Fachdienst Bauen, wurde dem Amtsgericht Lineburg mitgeteilt, dass
zu Gunsten des Grundstiucks und-zu Lasten des sudlichen Nachbarflurstiicks 34/44 eine
Abstandsflachenbaulast begrindet ist (vgl. Pkt. 4.4, S. 17 und Anlage 3).

Das" Grundstuck liegt im Innenbereich, im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Brockwinkler
Feld* von Vogelsen. Im Flachennutzungsplan von Végelsen ist das Gebiet, in dem das Grund-
stuck liegt, als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Anderweitige ‘baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen, die die bauliche Nutzung
des. Grundstiicks beeintrachtigen, ausgenommen welche sich nach dem Planungsrecht ergeben,
sind-nicht bekannt.

Es'war zu prifen, ob fur das Gebaude ein Energieausweis/-pass vorliegt.

Die Grundstiickseigentiumer erklarten, dass ein Energieausweis gemal Teil 5, Energieaus-
weise, Gebaudeenergiegesetz (GEG) nicht vorliegt. Die Erstellung eines Energieausweises
ware nachzuholen. Aufgrund des Baujahres und des durchschnittlichen bis noch befriedigenden
baulichen Zustandes ist davon auszugehen, dass die derzeitige energetische Bilanz nur einge-
schréankt heutigen Anspriichen genigt.

Der Sachverstandige hat das Altlastenkataster einzusehen.
Der Landkreis Liineburg, Fachdienst Umwelt, teilte mit, dass das Grundstiick nicht im Altlas-
tenkataster des Landkreises als altlastenverdachtige Flache registriert ist (vgl. Anlage 4).
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Auftrag des Amtsgerichts Liineburg vom 19. August 2024, Eingang 24. August 2024.
Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Vdgelsen, Blatt 339.

Schriftliche und mundliche (telefonische) Auskiinfte vom Landkreis Liineburg:
Baulasten (vom Amtsgericht Lineburg eingeholt)

Altlasten

Denkmalschutz

Naturschutz

Bauakte

Schriftliche und mindliche (telefonische) Auskiinfte von der Samtgemeinde Bardowick:
planungsrechtlicher Zustand des Bewertungsgrundstiicks
Gewerbeanmeldungen

Schriftliche Auskinfte von den ortlichen Versorgungsunternehmen:
vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Gebiet-des Bewertungsgrundstiicks
Anschlusssituation des Bewertungsgrundstiicks, Versorgungsleitungen, Abwasserentsorgung

Schriftliche/mundliche Auskunft von den Grundstiickseigentiimern:
Informationen zum Bewertungsgrundstick, zu den-Gebauden.und des baulichen Zustands
Nutzungsverhaltnisse

Schriftliche Beantragung einer Liegenschaftskarte-beim Landesamt fiir Geoinformation und Lan-
desvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Lineburg.

Bodenrichtwertauskunft beim Landesamt flr Geoinformation:-.und Landesvermessung Nieder-
sachsen, Regionaldirektion Luneburg, Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Lineburg,
Geschéftsstelle fur die Landkreise Lineburg und Harburg-sowie Online-Prasentation der Gutach-
terausschusse fur Grundstickswerte in Niedersachsen, Bodenrichtwerte.

Literaturverzeichnis und Quellen, Rechtsgrundlagen-(vgl. Anlage 8).
Ortsbesichtigung.durch den Sachverstandigen am 30. September 2024.

In diesem Wertermittlungsgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Fest-
stellungen:wurden nur-augenscheinlich-und stichprobenartig getroffen.

Aussagen- Uber Rechte, ‘Lasten und Beschrankungen, Bauméangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, Schwamm, Rohrleitungsfral3, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, sta-
tische Probleme' usw:, sind daher; soweit in diesem Gutachten aufgefuhrt, méglicherweise un-
vollstandig und-damit unverbindlich.

Der Zustand des zu bewertenden Objekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich
nur von-meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermittlungsstichtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 30. September 2024, als
Wertermittlungsstichtag dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.

Insoweit stutzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten
Auskiinften der Grundstiickseigentiimer, der zustandigen Amter, der vorliegenden Bauakte und auf
Erfahrungswerte. Sollten sich diese in der Zukunft als unrichtig, unvollstandig oder tberholt her-
ausstellen, so ware mein Gutachten in solchen Punkten zu ergdnzen bzw. zu korrigieren.
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3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Ifd. Nr. 1:

Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im
Altlastenkataster:

Umlegungs-, Flur-
bereinigungs-, Sa-
nierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen'im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstucksqualitat):

Dem Gutachten liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Vdgel-
sen, Blatt 339 vor. In Abteilung Il des Grundbuchs besteht bezuglich des Grund-
stucks folgende Eintragung:

»Wohnungsrecht gemaf Bewilligung vom 7. August 1989 fir ---- --=- , geboren am
4. Januar 1965, Vogelsen. Eingetragen am 17. August 1989

Unterschrift Unterschrift

Dinglich gesicherte Schuldverhéltnisse (Hypotheken;. Grundschulden;. Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein-kénnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. In-Verfahren zur.Zwangsverstei-
gerung und Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist davon aus-
zugehen, dass eventuell noch valutierende Schulden beider- Aufteilung des Erlo-
ses (Preis) sachgerecht bertcksichtigt werden.

Das Wohnhaus mit Anbauten steht leer. Das Nebengebaude und das Grundstlick
sind ungenutzt. Miet- und/oder Pachtverhéltnisse bestehen somit nicht.

Nicht eingetragene Lasten und (z.B.beglnstigende) Rechte und Mietbindun-
gen und Verdacht auf Hausschwamm wurden  nicht festgestellt bzw. sind
nicht bekannt. Es besteht eine Wohnungsbindung (Wohnungsrecht).

Gemal} Auskunft des Landkreises Liineburg.an das Amtsgericht Liineburg ist zu
Gunsten des Grundstiicks eine Abstandsflachenbaulast begrundet (vgl.
Pkt. 4.4, S. 17 und Anlage'3).

Gemal Auskunft des:Landkreises Lineburg, Fachdienst Umwelt, ist das Grund-
stick nicht als altlastenverdachtige Flache bzw. Altlast im Altlastenkataster
des Landkreises:Liineburg erfasst (vgl. Anlage 4).

Gemald Auskunft-des Bauamtes der Samtgemeinde Bardowick ist das Grund-
stick in kein.Bodenordnungs- und/oder Sanierungsverfahren einbezogen.

Gemald Auskunft des:Landkreises Lineburg, Fachdienst Bauen, liegt das Grund-
stiicknicht in_einem Denkmalbereich. Die Bebauung auf dem Grundstiick
ist-kein Baudenkmal. :Das Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege
teilte mit, dass Bodendenkmale nicht bekannt sind.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Bardowick ist das Gebiet
in dem.das Grundstick liegt als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Gemal -Auskunft:der Bauverwaltung der Samtgemeinde Bardowick liegt das
Grundstuck im:Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Brockwinkler
Feld“ der.Gemeinde V6gelsen, rechtskréaftig am 17.01.2003. Als Art der bau-
lichen Nutzung ist fir den Bereich des Grundstiicks Kleinsiedlungsgebiet (WS)
ausgewiesen. Die Art der Nutzung orientiert sich am 8§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Im Bebauungsplangebiet ist nur eine Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern zulassig. Als MaRR der baulichen Nutzung sind festgesetzt: Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,2 und Geschossflachenzahl (GFZ) 0,2 sowie ein Vollgeschoss
Dachgeschossausbau im Rahmen der Bauordnung zul&ssig.

Bauvorhaben sind nach den Festlegungen des Bebauungsplans, ggf. ort-
lichen Bauvorschriften und den 88 30, 31 Baugesetzbuch (BauGB) zu beur-
teilen.

baureifes Land (ortsublich erschlossenes Bauland)

In der vom Landkreis Luneburg auf meine Anforderung hin zur Verfigung gestellten Bauakte des Grund-
sticks sind die Baugenehmigungen Aktenzeichen 1176/64, Neubau Wohnhaus und Stallgebaude, vom
24.08.1964; Baugenehmigung Aktenzeichen 6011.02 (36.00) 0092/86, Erweiterung eines Wohnhauses
vom 21.03.1986 und Baugenehmigung Aktenzeichen 6011.02 (36.00) 0331/88, Umbau und Erweiterung
eines Einfamilienhauses (behindertengerecht) — Anbau einer Garage an das Wohnhaus vom 03.05.1988
enthalten. Es wird unterstellt, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstick den Vor-
gaben/Auflagen der Baugenehmigungen entsprechen sowie formell und materiell legal sind.

23K6/24
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21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23

4 Verkehrswertermittlung

GNR 037/08/2024

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) und einem
Nebengebaude (Geb. 2) bebaute Grundstiick in 21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23

Gemarkung  Flur  Flurstiick

Flurstiicksflache Grundsticksflache

Voégelsen 3 34/43

753 m? 753 m?

zum Wertermittlungsstichtag 30. September 2024, ermittelt.

4.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Lineburg
Auftrag: 19. August 2024
Eingang: 24. August 2024

Eigentiimer: vier Eigentimer (nattrliche Personen)
wegen Datenschutz keine Namensnennung

Tag der Orts- 30. September 2024
besichtigung:

Teilnehmer die Grundstickseigentiimer
am Ortstermin: der Sachverstandige
Wertermittlungs- 30. September 2024
stichtag:

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

4.2.1 Lage
Ort und Einwohner: Land/Kreis:

(vgl. Anlage 1)
Stadt/Ort:

Verwaltung/
Gemeinde:

Verwaltung/
Stadt:

Landschaft:

Makrolage:

23K6/24

Bundesland Niedersachsen; Landkreis Lineburg, der Landkreis
Luneburg liegt im Nordosten von Niedersachsen

Samtgemeinde Bardowick, Gemeinde Vdgelsen, Végelsen liegt
nordwestlich und in der Nahe der Hansestadt Lineburg (im dicht-
besiedelten Umland von Lineburg) und im Stidwesten der Samt-
gemeinde Bardowick

Samtgemeinde Bardowick, sieben Gemeinden bilden die Samt-
gemeinde Bardowick, Sitz der Samtgemeindeverwaltung ist Bar-
dowick

Hansestadt Lineburg ist die Kreisstadt des gleichnamigen Land-
kreises und liegt zentral im Landkreis, Luneburg ist ein Oberzen-
trum fir den Nordosten Niedersachsens, Luneburg liegt am sid-
Ostlichen Rand der Metropolregion Hamburg

Uberwiegend eben, am nordostlichen Rand des Heide-/Waldge-
bietes (Landschaft) Lineburger Heide, nordwestlich Naturpark
Elbhdhen-Wendland, Landschaftsgebiet Géhrde sidéstlich, in der
Lineburger Heide gibt es neben Waldflachen auch Flachen der
Landwirtschaft (Acker- und Grinland)

im Suden von Vdgelsen, in einem Ein-/Zweifamilienhausgebiet, im
Bebauungsplan Nr. 2 ,Brockwinkler Feld“ als Kleinsiedlungsgebiet
ausgewiesen
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Verkehrslage,
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung
und Nutzung in
der Stralie:
Immissionen:

topographische
Grundstiickslage:

23K6/24

Mikrolage:

Umgebung:

Wirtschatft:

Einkauf:

Universitat:

Schulen:

Kita:

Krankenhaus:

Einwohner:

Flache:

Stralen:

Autobahnen:
Lineburg:
Bardowick:
Bahn:

Bus:

GNR 037/08/2024

Ostseite der Stralle Am Stadtberg, unweit stdlich des Grund-
stlicks befindet sich ein Sportplatz

im alterschlossenen Ein-/Zweifamilienhausgebiet, Végelsen ist
von Landwirtschaftsflachen umgeben, kleinere Waldflachen in der
Nahe

Arbeitsmoglichkeiten in Bardowick (Gewerbe, Dienstleister, Han-
del, Handwerk), in Lineburg (Industrie, Gewerbe, Dienstleister,
Handel und Verwaltung) und in Hamburg ‘(Hamburger Verkehrs-
verbund, per Bahn gut erreichbar)

in Vogelsen Lebensmitteldiscounter, sonst in Bardowick und in
Lineburg

Leuphana-Universitat in Lineburg

Grundschule in Vogelsen, Oberschule Bardowick,.samtliche Schu-
len einschlielich Gymnasien und-Berufshildungszentrum in Liine-
burg

in Vogelsen

in Lineburg

Samtgemeinde Bardowick mit 7 Gemeinden ca. 18.000 Einwoh-
ner; Gemeinde Vogelsen ca. 2.500-Einwohner
Samtgemeinde-Bardowick mit’7 Gemeinden ca. 100 km?; Gemein-
de Vogelsen ca. 8 -km?

KreisstraRen (K) 21 und 32 von Végelsennach Lineburg und nach
Bardowick/Bahnhof, Bundesstrale-(B) 4, 195, 209 und 216 in
Laneburg, Autobahn-(A) 39, Anschlussstelle in Lineburg, B 4 und
B 209 als Umgehungsstral3e dstlich von Lineburg zusammenge-
legt und autobahnartig ausgebaut mit zahlreichen Auffahrten vom
Stadtgebiet-Liineburg und. Umland aus zu erreichen, B 4 und B
209 gehen.im Norden der-Stadt in die Autobahn (A) 39 Uber

A 39 in‘'Lineburg (mit'Anschlussstelle) ca. 4 km entfernt

ca. 4 km+(Zentrum) entfernt

ca. 5:km entfernt

Bahnhof in Bardowick (ca. 4 km entfernt) Regionalbahn, Bahnhof
Lineburg. Fernbahn

Buslinien nach Luneburg und Bardowick, Haltestelle in der Néhe

offene-Bauweise, 1--.his 1 % - geschossige Bebauung, Ein- und Zweifamilien-
hauser.mit Garagen/Carports

beim Ortstermin'keine, sonst nur durch Anliegerverkehr

eben, nach Osten leicht abfallend
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4.2.2 Gestalt und Form

GroRe (alle MaRe Ca.-Angaben) des Bewertungsgrundstiicks (vgl. Anlage 2)

Flurstiick 34/43
StralRenfront(en) 19m
Breite bis 19m
Tiefe bis 40 m
Grund-/Flursticksflache 753 m2
Grund-/Flurstiicksform rechteckig

4.2.3 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 34/43 und liegt an der Ostseite der StraRe Am
Stadtberg. Die Bebauung auf dem Bewertungsgrundstick, Wehnhaus mit Anbauten (Geb. 1) und Neben-

gebaude (Geb. 2), ent

spricht gemald Bauakte einer Grundflachenzahl(GRZ) von 0,22. Zulassig ist

entsprechend des Bebauungsplans Nr. 2 ,Brockwinkler Feld“-von Vogelseneine GRZ von 0,2. Bezuglich

der Uberschreitung der

GRZ um 0,02 ist nachtraglich von der Bauaufsichtsbehdrde eine Befreiung des

Bewertungsgrundstlicks von der GRZ-Vorgabe erteilt-worden.

Stral3enart:
StraRenausbau:

Hohenlage zur
Strale:

Anschlisse an Ver-
sorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund;-Grund-
wasser (soweit
augenscheinlich
ersichtlich):

23K6/24

offentlich gewidmete StralRe im Gemeindegebiet, Wohngebiets-/Anliegerstralle
ausgebaut; Fahrbahn-asphaltiert, einseitig befestigter Gehweg

normal

Strom, Gas“und Wasser aus offentlicher Versorgung, Telefon- und vermutlich
Kabelanschluss

Anschluss an offentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

Der Sudanbau'an das Wohnhaus und ein Garagenanbau sind Grenzbebauungen
des sudlichen Nachbarflurstiicks 34/44. Bezuglich dieser Grenzbebauungen be-
steht zu- Lasten.des Nachbarflurstiicks eine Abstandsflachenbaulast. Eine Uber-
dachung am Ostanbau ist eine Grenzbebauung der nérdlichen Nachbarflurstiicks
34/42. Das Nebengebaude auf dem Grundstiick und ein Nebengebaude auf dem
sudlichen-Nachbarflurstiick 34/44 sind jeweils wechselseitige Grenzbebauungen
(vgl. jeweils Anlage 2 und Pkt. 4.4, S. 17).

Weitere nachbarliche Gemeinsamkeiten durch bauliche Anlagen auf dem Bewer-
tungsgrundstiick und auf den Nachbargrundstiicken bestehen nicht.

Eine Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Bei dem Bewertungs-
grundstick werden normal tragfahiger Baugrund/Boden sowie gewachsene und
ungestorte Bodenverhéltnisse angenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und Grundwassersitu-
ation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.
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4.3 Beschreibung und Zustand der Gebaude und der Au3enanlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Baubeschreibung in der Bauakte, die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung, der erteilten Auskiinfte der am Ortstermin anwesenden Grundstiicks-
eigentimer, Uber Bauausfihrungen, Bauhistorie und baulicher Zustand. Die Gebaude und die AulRen-
anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungenund Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen der Grundstiickseigentiimer
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung-im Baujahr.-Die Funk-
tionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen-und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit-unterstellt, da
gegenteilige Auskiinfte von den anwesenden Personen nicht erteilt wurden. Baumangel und -schaden
waren nicht aufzunehmen, da offensichtlich keine erkennbar waren. Es gibt bzw.~es sind einige Schaden
bekannt.
Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstiicks sowie-der. Gebdude und baulichen Anlagen
wurden bei der Ortsbesichtigung in Augenschein genommen und fotografisch:dokumentiert. Die Fotos sind
dem Gutachten in den Anlagen beigefigt (vgl. Anlage 7). Innenaufnahmen:im Wohnhaus mit Anbauten
(Geb. 1) und im Nebengebaude (Geb. 2) wurden von den Grundstiickseigentimern eingeschrankt
gestattet.
Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren Béden, Wande und Decken tiw. mit -Be-/Verkleidungen ver-
sehen. Das Wohnhaus mit Anbauten ist unbewohnt. In'den Radumen:des Wohnhauses mit Anbauten sind
tiw. noch Mdbel und Gegenstande vorhanden. Versteckte Schaden kénnen nicht ausgeschlossen werden.
Anmerkung:  Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie-tiber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden_nicht durchgefiihrt. Eine Beurteilung zu einer mdglichen
Schéadigung durch holzzerstorende Insekten und Pilze gehort zum Fachgebiet Holzschutz
und ist nicht Gegenstand-der Beauftragung. Ein Verdacht auf Hausschwamm war in den
zuganglichen Bereichen-des Wohnhauses mit Anbauten (Geb. 1) und im Nebengebaude
(Geb. 2), nicht zugangliche Bereiche und Bauteile:-bleiben unberiicksichtigt, durch die In-
augenscheinnahme:beim Ortstermin nicht ersichtlich, kénnen aufgrund der Holzkonstruk-
tion der Dachstiihle jedoch nicht-ausgeschlossen werden.

4.3.1 Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1)

Das Wohnhaus ist bauhistorisch ein kleines Siedlungshaus mit fast quadratischer Grundflache. Das giebel-
standig zur StraRe:Am Stadtberg errichtete Wohnhaus wurde Ende der 1980ziger Jahre durch zwei An-
bauten erheblich-erweitert. Das-Erscheinungsbild des Wohnhauses mit hohem Satteldach ist typisch fur
ein Siedlungshaus aus den-1960ziger-Jahren. Die beiden wohnbaulichen Anbauten sind eingeschossig
und jeweils mit Flachdach-versehen. Der 6stliche Anbau, Ostanbau, ist wie das Wohnhaus vollstdndig un-
terkellert.-Das Kellergeschoss im ‘Ostanbau ist wohnwirtschaftlich ausgebaut. Stral3enseitig ist an das
Wohnhaus und an. den siidlichen Anbau, Siidanbau, eine Garage mit Flachdach und groRziigiger Uber-
dachung -angebaut. Die Uberdachung erstreckt sich bis zur Hauseingangstiir und ist der Witterungsschutz
des Hauseingangs. Die groRe Uberdachung ist quasi ein Carport.

Das Erdgeschoss des Wohnhauses mit Anbauten ist barrierefrei gestaltet. Dazu wurde nachtraglich der
stral3enseitige:Hauseingang mit einer Rollstuhlrampe versehen und die Innentliren im Erdgeschoss sind
schwellenfrei ausgefihrt. Das Kellergeschoss ist Uber eine Innentreppe vom Erdgeschossflur des Wohn-
hauses zu erreichen. Im Ostanbau ist ein Aufzug mit zwei Stationen eingebaut, der fur einen Rollstuhlfahrer
nutzbar ist. Die Stationen befinden sich im Erd- und im Kellergeschoss. Weiterhin besteht ein Auf3enzugang
zum Kellergeschoss des Ostanbaus in der Stirn-/Ostseite. Dort wurde das anstehende Gelande grof3flachig
abgegraben und eine befestigte Terrasse, Terrasse 3, die mit einem Pultdach Uberdacht ist, angelegt. Die-
se Terrasse liegt somit unterhalb des anstehenden Geldndes. Gemauerte Wangen stitzen das anstehende
Erdreich ab. Im Winkel 6stliche Giebelwand Wohnhaus und stuidliche Aul3enwand, westlicher Teil des Ost-
anbaus, ist eine befestigte Terrasse, Terrasse 2, angelegt. Die Terrasse 2 befindet sich auf dem Niveau
des Erdgeschosses. Die Uberdachung ist lichtdurchlassig. Dem nicht unterkellerten Siidanbau ist garten-
seitig ebenfalls eine befestigte Terrasse, Terrasse 1, auf Erdgeschossniveau vorgelagert. Auch die Ter-
rasse 1 ist iiberdacht. Die Uberdachung ist lichtdurchléassig. Die Terrassen sind von den angrenzenden
Raumen lber Fenstertiren erreich- bzw. begehbar.
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Das Dachgeschoss des Wohnhauses ist vom Erdgeschossflur tiber eine bauzeittypische Geschosstreppe
aus Holz zu zuganglich.

Das Kellergeschoss des Ostanbaus ist Uberwiegend wohnwirtschaftlich ausgebaut. Mit einer lichten Héhe
von rd. 2,10 m sind die ausgebauten Raume als Géstezimmer etc. nutzbar. Geman § 43 Niedersachsischer
Bauordnung (NBauO) erfullen diese Rdume nicht die nutzungsbedingten Anforderungen an Aufenthalts-
raume, die dem Wohnen dienen. Die Abgrabung vor der dstlichen AuRenwand hat den Einbau eines
gréRBeren Fensters ermdglicht und die Belichtung mit Tageslicht verbessert. Im Bereich der Abgrabung ist,
wie bereits beschrieben, eine befestigte Terrasse angelegt.

Das Erscheinungsbild des Wohnhauses mit Anbauten wird durch die Klinkerfassaden und das relativ hohe
Satteldach des Wohnhauses und der Flachdacher der Anbauten gepragt.

Gemalf Wohnflachenberechnung in der Bauakte betragt die Wohnflache insgesamt rd. 155,50.m2. Davon
entfallen auf den Gebaudeteil Wohnhaus, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss rd. 79,50 m2, auf den
Siudanbau rd. 19,50 m2 und auf den Ostanbau rd. 56,50 m2. Die Nutzflache.im Kellergeschoss, Wohnhaus
und Anbau 2, betragt insgesamt rd. 107 mz2,

Die Berechnungen siehe Punkt 4.5.4 Ertragswertermittlung, Seite 40 -.44.

Art des Gebaudes: eingeschossiges unterkellertes Wohn-/Siedlungshaus,-Dachgeschoss ausgebaut;
eingeschossiger, unterkellerter Anbau (Ostanbau); eingeschossiger nicht unterkel-
lerter Anbau (Studanbau); Garagenanbau mit grof3ziigiger Uberdachung

Baujahr:

Wohnhaus: gemaf Bauakte und Auskunft.der Grundstiickseigentiimer 1966

Ostanbau: gemalr Bauakte und Auskunft der Grundstiickseigentimer 1989

Sidanbau: gemalr Bauakte und Auskunft der Grundstiickseigentiimer 1987

Garagenanbau: gemal Bauakte und:-Auskunft der Grundstiickseigenttiimer 1987

Sanierung/ gemar Auskunft der Grundstickseigentimer-erfolgten folgende Modernisierun-
Modernisierung gen:

(soweit bekannt): ca. 1989 Einbau-isolierverglaste Kunststofffenster und Auf3entlren

ca. 1999 Dach neu gedeckt-und gedammt
ca. 2000:Einbau neue Gastherme mit Warmwasserbereitung

Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Betonstreifenfundamente und Stahlbetonbodenplatte
Kellerwande: von auf3en-nach innen

vermutlich tlw. Dammung, Ziegel und/oder Kalksandstein, Putz
AuRRenwande: von -aul3en nach innen

Klinkersichtmauerwerk, vermutlich tiw. Kerndammung, Hintermauerung vermutlich
Ziegelund/oder Porenbetonstein, Putz

Innenwande: vermutlich Kalksand-/Porenbetonstein und/oder Ziegel, beidseitig Putz
Geschossdecken:

Kellergeschoss: Massiv-/Stahlbetondecke

Erdgeschoss: Massiv-/Stahlbetondecke

Dachgeschoss: Holzbalkendecke, Da&mmung

Treppen:

Kellergeschoss: Innentreppe; Massivtreppe, Stufen mit Holzbelag/-schalung, kein Handlauf
Dachgeschoss: Holztreppe mit Setzstufen, Holzgelander

Spitzboden: ausklappbare Holztreppe

23K6/24 Seite 10 von 59



21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23

FuRbdden:

Kellergeschoss:

Wohnhaus:

Ostanbau:
Erdgeschoss:
Wohnhaus:

Ostanbau:
stidanbau:
Garage:
Dachgeschoss:
Wohnhaus:

Innenansichten:
Kellergeschoss:

Wohnhaus:
Ostanbau:

Erdgeschoss:
Wohnhaus:

Ostanbau:

Sudanbau:
Garage:
Dachgeschoss:
Wohnhaus:

Deckenflachen:
Kellergeschoss:

Wohnhaus:
Ostanbau:

Erdgeschoss:
Wohnhaus:

Ostanbau:
Siudanbau:
Garage:
Dachgeschoss:
Wohnhaus:

Fenster:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Turen:
Eingangstiren:
Kellerau3entdir:

Terrassentiren:

Innentlren:

Elektroinstallation:

23K6/24
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Beton-/Estrichbdden

Hobby-/Freizeitraum Steinzeugfliesen; KellerrAume Teppichboden und PVC-
Belag; Kellerflur Fliesen; Hausanschlussraum Fliesen

Hobby-/Freizeitraum Fliesen; Vorraum Fliesen; Maschinenraum Beton
Beton-/Estrichbtden

Kiche Fliesen und Parkett; Diele Fliesen; Flur Fliesen; Eingangsbereich Fliesen;
Gaste-WC Fliesen

Wohnraum Parkett; Bad/WC Fliesen; Diele Parkett; Abstellraum Fliesen
Wohnraum Parkett

Beton

Beton-/Estrichbtden

Wohnraume Parkett; Flur Parkett; Bad/WC Fliesen

Hobby-/Freizeitraum Putz mit Anstrich; Kellerrdume Putz geweil3t; Kellerflur Putz
geweil3t; Hausanschlussraum Putz geweif3t

Hobby-/Freizeitraum Strukturputz, Kiichenbereich:Fliesenspiegel; Vorraum Putz
mit Anstrich; Maschinenraum Sichtmauerwerk

Kiche Fliesensockel, Holzverkleidung und Raufasertapete; Diele Paneele und
Raufasertapete; Flur Sichtmauerwerk Klinkerriemchen;-auch-Raufasertapete; Ein-
gangsbereich Sichtmauerwerk Klinkerriemchen; Gaste-WC Fliesen und Putz mit
Anstrich

Wohnraum Raufasertapete; Bad/WC Fliesen und Putz mit Anstrich; Diele Raufa-
sertapete; Abstellraum Raufasertapete

Wohnraum Raufasertapete

Sichtmauerwerk

Wohnrdume Tapete und Holzverkleidung; Flur Holzverkleidung; Bad/WC Fliesen
und Raufasertapete

Hobby-/Freizeitraum Strukturputz geweil3t; Kellerraume Putz geweildt; Kellerflur
Putz geweil3t;; Hausanschlussraum Putz geweil3t

Hobby-/Freizeitraum Strukturputz geweil3t; Vorraum Putz geweil3t; Maschinen-
raum Putz

Kiche Holzverkleidung; Diele Styropordeckenplatten; Flur Raufasertapete; Ein-
gangsbereich Raufasertapete; Gaste-WC Putz geweil3t

Wohnraum-Putz geweil3t; Bad/WC Putz geweil3t; Diele Putz geweil3t; Abstellraum
Putz geweif3t

Wohnraum Paneele

keine Decke eingezogen

Wohnraume Tapete und Holzverkleidung; Flur Holzverkleidung; Bad/WC Raufa-
sertapete

isolierverglaste Kunststofffenster
isolierverglaste Kunststofffenster, Kunststoffjalousien
isolierverglaste Kunststofffenster, Kunststoffjalousien

Kunststoff-/Leichtmetalltiren mit Isolierglasfiillung

im Ostanbau isolierverglaste Kunststofffensterttir

isolierverglaste ein- und zweifliiglige Kunststofffenstertiren

einfache Holzwerkstofftiren gestrichen und beschichtet, auch im Kellergeschoss
Ausstattung und Qualitdt durchschnittlich, bauzeitgemaR, Leitungen unter Putz
bzw. verdeckt verlegt (iberwiegend auch im Kellergeschoss)
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Sanitarinstallation:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Kiichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

besondere (Betriebs)
Einrichtungen:
besondere Bauteile:

AulRenansicht:
Dachkonstruktion:
Wohnhaus:
Anbauten:
Dachform:
Wohnhaus:
Anbauten:
Dacheindeckung:
Wohnhaus:

Anbauten:

Kamin:
Raumaufteilung:
Kellergeschoss:
Wohnhaus:
Ostlicher Anbau:
Erdgeschoss:
Wohnhaus:
Ostanbau:
Sudanbau:
Garagenanbau:
Dachgeschoss:
Grundrissgestaltung:

Belichtung-und
Besonnung:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

23K6/24
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einfache bis durchschnittliche Ausstattung und Qualitéat der Objekte

Bad/WC; eingebaute (eingeflieste) Wanne, separate barrierefreie Dusche ohne
Spritzschutz, Waschbecken, wandhangendes WC (Sanitarobjekte altweil?)
Gaste-WC; Handwaschbecken, Stand-WC (Sanitarobjekte beige)

Bad/WC; eingebaute (eingeflieste) Wanne, Waschbecken, Stand-WC (Sanitérob-
jekte hellblau)

Im Kellergeschoss des Ostanbaus ist eine Einbauktche vorhanden. Diese Einbau-
kiiche befindet sich gemafly Auskunft eines Grundstiicksmiteigenttimers in seinem
Eigentum. Deshalb wird die Einbaukiiche in der Wertermittlung nicht berticksich-
tigt.

aul3entemperaturgesteuerte Gas-Zentralheizung; Giberwiegend Platten-/Flachheiz-
korper mit Thermostatventilen, auch Stahlradiatoren mit Thermostatventilen
zentral (Gasheizung), Unterstlitzung durch Solarthermieanlage mit Warmwasser-
speicher (sechs Solarkollektoren auf der sudlichen Dachflache des Wohnhauses
installiert)

Aufzug mit zwei Stationen (Keller- und Erdgeschoss) im Ostanbau

Garagenanbau (Massivbau mit Sektionaltor, Funkfernbedienung) mit groRer Uber-
dachung; drei befestigte und Uberdachte Terrassen-am Sid- und Ostanbau und
Ostseite des Ostanbaus

Klinkersichtmauerwerk

zimmermannmalfige Holzkonstruktion
vermutlich Holzkonstruktionen

Satteldach, eine Gaube
Flachdacher

Dachsteine anthrazit, Gaube Ansichtsflache Kunstschieferplatten, Dachentwéasse-
rung Titanzink-Dachrinnen und -Fallrohre

vermutlich. Rauspundbretter, Schweif}bahn, Dachentwésserung Titanzink-Dach-
rinnen.und -Fallrohre

uber-Dach kein Schornsteinkopf, Gasheizung Abgasrohr

Hobby-/Freizeitraum, 2 Kellerraume, Kellerflur, Hausanschlussraum
Hobby-/Freizeitraum ‘mit Kiche, Vorraum, Maschinenraum (Aufzug)

Kiche, Diele, Flur, Eingangsbereich/Windfang, Gaste-WC

Wohnraum, Bad/WC, Diele, Abstellraum

Wohnraum

Garage

3 Wohnrdume, Bad/WC, Flur

bis auf Dachgeschoss tiberwiegend unzweckméRig, gefangene Raume, die nur
Uber Durchgangsraume zu erreichen sind

Uberwiegend gut, auch befriedigend, insbesondere in den ausgebauten Raumen
im Kellergeschoss

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahr 1966 bezugsfertig. Die Anbauten wurden im
Zeitraum 1987 bis 1989 errichtet. Es erfolgten ab 1989 partiell Modernisierungen,
vergleiche jeweils Seite 10. Geb&aude- und Ausstattungsstandard sind Uberwie-
gend mittel, in einigen Bereichen auch nur einfach. Der bauliche Zustand ist zum
Zeitpunkt des Ortstermins, des Wertermittlungsstichtages, als durchschnittlich
bzw. mit noch befriedigend zu bezeichnen. Es sind Abnutzungen/Verschleild
beziiglich des Gebrauchs des Gebaudes und Instandhaltungsstau zu verzeichnen.
Das Wertermittlungsobjekt ist gemaf Auskunft der Grundstiickseigentiimer seit ca.
2 Y% Jahren nicht bewohnt. Am Ortstermin wurden folgende Schaden festgestellt
bzw. von den Grundstiickseigentimern benannt:
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wirtschaftliche
Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

23K6/24

- Kellergeschoss Ostanbau partiell Feuchtigkeitsschaden, Salzausbliihungen

- Gasheizung defekt

- Dach Garagenanbau mit Uberdachung undicht

Es wird darauf hingewiesen, dass die aufgefiihrten Schéden nicht den Anspruch
auf Vollstéandigkeit haben. Weiterhin besteht allgemeiner Modernisierungsbedarf.
Wegen der festgestellten Schaden und des Instandhaltungsstaus ist zusatzlich zur
Alterswertminderung ein Wertabschlag zu beriicksichtigen. Dieser Ansatz ist erfor-
derlich, da diese Gebaudebesonderheiten aufgrund des Umfangs nicht durch die
Alterswertminderung bzw. die zu bertcksichtigende Gebauderestnutzungsdauer
abgedeckt sind. Als pauschaler Wertabschlag werden unter Beriicksichtigung des
Umfangs rd. 10 % der Herstellungskosten des Wohnhauses mit Anbauten ange-
setzt und bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmin-
dernd berticksichtigt.

Dieser geschatzte Wertabschlag von rd. 10 % der Herstellungskosten des Wohn-
hauses mit Anbauten entspricht nicht zwangsléaufig den zukiinftig tatsachlichen
Aufwendungen. Es wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu fassen.

Sonst ist die ,normale“ Wertminderung-des Gebaudes durch die Alterswertminde-
rung im Sachwert und durch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Ertragswert
beriicksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass-anteilige Kosten fir:iUbliche Schénheitsrepara-
turen nicht wertmindernd anzusetzen sind. Diese fallen bei allen Objekten in der
Regel vor Einzug an und-sind deshalb in den Vergleichskaufpreisen und den da-
raus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren und den-vorlaufigen Verfahrenswer-
ten enthalten.

Die Fassaden- und-die:Dachddmmung des:Gebaudes entsprechen dem Stand
der Technik zu den-Bauzeitpunkten bzw. der.Modernisierungen und erfullen nicht
mehr die heutigen Anforderungen an energieeffiziente Wohngebéude. Diese wirt-
schaftlichen:Wertminderungen-werden nicht durch Wertabschlage bei den beson-
deren objektspezifischen Grundsticksmerkmalen bertcksichtigt. Die energe-
tischen_Unzulénglichkeiten werden beider Sachwertermittiung durch die Einord-
nung der Standardmerkmale in. die-entsprechende Standardstufe und bei der Er-
tragswertermittlung-durch die erzielbare ortsiibliche Nettokaltmiete direkt bertick-
sichtigt.

Hinweis: Ein-Energieausweis/-pass liegt nicht vor.

Die Raumanordnung im Erdgeschoss des Wohnhauses mit Anbauten ist wegen
der gefangenen Raume und Durchgangszimmer tGberwiegend unzweckmafig. In
individuellen Wohnhausern in Einfamilienhausgebieten sind solche Raumanord-
nungen eher ungewohnlich. Die tberwiegend unzweckmaRige Raumanordnung im
Erdgeschoss ist den beiden Anbauten an das Wohnhaus geschuldet. Die Anbau-
ten weisen eine rechteckige Grundflache auf. Eine andere Raumanordnung ist
deshalb quasi-nicht moglich.

Sonst sind keine wirtschaftlichen Wertminderungen bekannt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde ab 1989 partiell, geringfugig, modernisiert. Der
Gebaude-/Ausstattungsstandard ist mittel bis einfach. Der bauliche Zustand ist
durchschnittlich bis noch befriedigend. Es wurden Schaden und Instandhaltungs-
stau festgestellt. Weiterhin sind wirtschaftliche Wertminderungen zu verzeichnen.
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4.3.2 Nebengebaude (Geb. 2)

Als Grenzbebauung zum sudlichen Nachbarflurstiick 34/44 ist ein massives Nebengebaude errichtet. Mit
dem baugleichen Nebengeb&aude auf dem Nachbarflurstiick bildet das Wertermittlungsobjekt quasi ein
Doppelhaus. Das Nebengebaude auf dem Bewertungsgrundstick war bauhistorisch ein kleines Stallge-
baude, in dem Nutztiere zur Eigenversorgung gehalten wurden. Diese Nutzung ist seit Jahrzehnten aufge-
geben. In dem Gebaude befindet sich ein Raum, der als Abstell-/Gerateraum genutzt wird.

Die AuRenwande bestehen aus Ziegelmauerwerk, sind aul3en als Sichtmauerwerk ausgefuhrt und innen
verputzt und geweil3t. Verschlossen ist das Gebaude mit einer Blechtlr mit Lichtausschnitt. Zur Belichtung
ist ein einfach verglastes Stahlrahmenfenster eingebaut. Die Decke zum Dachgeschoss, das nhicht besich-
tigt werden konnte, ist vermutlich eine Holzbalkendecke. Der Ful3boden des Nebengebaudes ist betoniert.
Es ist ein Stromanschluss vorhanden. Die Elektroanlage ist einfach.

Das Satteldach ist eine zimmermannmaRige Holzkonstruktion, die mit Dachsteinen, anthrazit, eingedeckt
ist. Es ist ein Dachflachenfenster eingebaut. Die Dachentwésserung besteht aus Titanzinkdachrinnen und
-fallrohre.

Die Nutzflache im Nebengebdude betragt im Erdgeschoss insgesamt rd. 22 m2 und wurde auf der
Grundlage der Gebaudedarstellung im Auszug aus der Liegenschaftskarte, Gebaudegrundflache von rd.
24 m2 (6 m x 4 m) mal Nutzflachenfaktor 0,90 berechnet. Im Dachgeschoss:ist die Nutzflache aufgrund der
Dachschréagen und nicht vorhandenem Drempel wesentlich kleiner.

Art des Gebaudes:
Baujahr:
Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):
besondere Bauteile:
besondere (Betriebs)
Einrichtungen:
Bauschéaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

wirtschaftliche
Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

23K6/24

kleines ehemaliges Stallgebaude; nicht unterkellert, Dachgeschoss
gemal Bauakte und Auskunft.der Grundstiickseigentiimer.wie Wohnhaus 1966
Umbau/-nutzung zu einem-Nebengebaude

keine
keine

Am Wertermittlungsobjekt besteht wie -haufig bei solchen tUiberwiegend ungenutz-
ten Gebauden Instandhaltungsstau. Grof3ere Schaden wurden jedoch nicht fest-
gestellt. Der bauliche Zustand ist.insgesamt nur noch befriedigend bzw. durch-
schnittlich: Der Zeitwert des Wertermittlungsobjekts, das mit einer massiven Ein-
zelgarage vergleichbar ist, wird-auf der Grundlage der Normalherstellungskosten
solcher Garagen ermittelt. 'Ein: Wertabschlag fur Bauschaden, -mangel und In-
standhaltungsstau wird nicht. angesetzt. Die Abnutzung und der Gebrauch des
Nebengebaudes werden durch die ,normale“ Alterswertminderung des Gebaudes,
die Alterswertminderung (Sachwert) und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(Ertragswert) vollstandig berlcksichtigt.

Es'sind keine wirtschaftlichen Wertminderungen zu berticksichtigen.

Der-bauliche. Zustand des Nebengebaudes ist noch befriedigend. Es besteht In-
standhaltungstau. Wirtschaftliche Wertminderungen sind nicht bekannt.
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4.3.3 Aul3enanlagen

Auf3enanlagen

Dies sind auf3erhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen, einfache Schuppen, Lauben,
Uberdachungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B. Garten- und Griinanlagen).

Das Grundstiick besteht aus dem Flurstiick 34/43 und liegt an der Ostseite der Straf3e Am-Stadtberg, einer
Wohngebietes-/Anliegerstralie (vgl. Anlage 2).

. Versorgungsanlagen Strom, Gas und Wasser vom Hausanschluss bis an: das 6ffentliche Netz,
Telefon- und vermutlich Kabelanschluss

. Anschluss an 6ffentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

. an der nordlichen AuRenwand des Ostanbaus Uberdachung, quasi: Carport<(Holzkonstruktion mit

Pultdach, langs der Grundstiicksgrenze blickdichte Holzlamellenelemente aufgestellt, Fu3boden/
Stellflaiche Waschbetonplatten) errichtet

o kleiner Gartengerateschuppen (Holzkonstruktion, Satteldach, Baumarktqualitat) an der sidlichen
Grundstiicksgrenze errichtet
. Auffahrt zum Grundstiick/zur Uberdachung Nordseite des) Ostanbaus; Zufahrt zur Garage mit Uber-

dachung und Zuwegung zum Wohnhaus mit Betonsteinpflaster und Waschbetonplatten befestigt,
Wege im Garten mit Waschbetonplatten befestigt

o Gartenfolienteich ohne Wasser (Folie vermutlich undicht)

. Garten Uberwiegend Straucher und Gehdlz; verkrautet, auch Wildwuchs

. Vorgarten Holzhackschnitzel zur Bodenabdeckung ausgebreitet, einige niedrige Straucher, Blsche
und Bodendecker

o Abgrabung vor der dstlichen AuRenwand des Ostanbaus, dort befestigte und Uberdachte Terrasse

angelegt mit Zugangstreppe vom Garten und. Stiitzmauern (Uberdachung Holzkonstruktion mit Pult-
dach, FuRboden Waschbetonplatten, massive Treppe, Stltzmauern Klinkersichtmauerwerk)
Hinweis: Die Uberdachte Terrasse 3 wird als besonderes -Bauteil beim Wohnhaus mit Anbauten
bertcksichtigt

. Einfriedungen straRenseitig-keine Einfriedungen, an.der Zufahrt zur Uberdachung am Ostanbau
schmiedeeisernes zweifligliges Tor; nérdliche. Grundstiicksgrenze blickdichte Holzlamellensicht-
schutzelemente, sonst Maschendrahtzaun

Allgemeinbeurteilung: Die Auf3enanlagen sind vernachlassigt und ungepflegt.
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4.4 Vorbemerkungen

1. Das Bewertungsgrundstick besteht gemaf Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Voégelsen, Blatt 339, aus einem Grundstiick, dem Flurstiick 34/43

Mit einer FlachengréfRe von ca. 753 m?2 weist das Bewertungsgrundstiick fiir das Wohngebiet
Brockwinkler Feld eine ubliche Gro3e/Flache auf.

Die Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks erfolgt auf der Grundlage-des vom Gutach-
terausschuss fur Grundstiickswerte fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks,-Bodenrichtwertzone,
ausgewiesenen Bodenrichtwertes fur baureifes Land (ortsublich erschlossenes Bauland, erschlie-
Bungs-/beitragsfrei). Deshalb, weil die Entwicklungsstufe/Grundstiucksqualitat des- Bewertungs-
grundstiicks der von baureifem Land entspricht. Auch die Bebauung und-die ErschlieRung des Be-
wertungsgrundstiicks sind typisch fir die Lage in dem Wohngebiet mit individueller-Wohnhausbe-
bauung.

2. Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) und einem Nebenge-
baude (Geb. 2) bebaut. Das Wohnhaus war der Bauart nach ein'Siedlungshaus.

Solcherart bebaute und genutzte Grundstiicke sind Sachwertobjekte. Fur Sachwertobjekte ist als
Hauptwertermittlungsverfahren das Sachwertverfahren anzuwenden. Der ermittelte Sachwert ist auf
Marktakzeptanz zu prifen und ggf. durch die Anwendung von Sachwertfaktoren an den Marktwert
fur vergleichbare Grundstlicke in der Region anzupassen.

Durch die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in _Niedersachsen wurden aktuelle Grund-
stiicksmarktdaten, so auch Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit individueller Wohnbebauung,
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, fir, den Landkreis Lineburg-abgeleitet.

Der Sachwert des Bewertungsgrundsticks wird entsprechend des Modells zur Berechnung der
Sachwerte der Gutachterausschisse fiir-Grundstiickswerte in Niedersachsen, wie in den Grund-
sticksmarktdaten 2024 angegeben; berechnet. Es-wird deshalb auf das regionale Marktanpas-
sungssystem bzw. diese Sachwertfaktoren zuriickgegriffen.

Es sind auch bundesdurchschnittliche Sachwertfaktoren-fur-individuelle Wohngrundstiicke, bebaut
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, abgeleitet worden. Es sind auch die Auswirkun-
gen der Marktgangigkeit-bzw. des VeraufRerungsrisikos-auf den Markt- bzw. den Verkehrswert un-
tersucht bzw. abgeleitet-worden. Zur Prifung der Sachwertschatzung mit dem regionalen Marktan-
passungssystem wird-auch das bundesdurchschnittliche Marktanpassungssystem angewandt bzw.
die Marktgangigkeit berticksichtigt.

Zur Stitzung des. Ergebnisses der Sachwertschatzung wird zusatzlich das Ertragswertverfahren
herangezogen, da solche-Objekte auch vermietet werden. Grundlage der Ertragswertermittiung
sind die marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick mit Bebauung. Dies ist im § 18
Immobilienwertermittlungsverordnung--(ImmoWertV) bzw. § 31 ImmoWertV 2021 geregelt. Die
marktublich erzielbaren-Einnahmen sind die marktublich erzielbaren Mieten. Dies ist die ortsubliche
Vergleichsmiete. Das Wohnhaus mit Anbauten steht leer. Das Nebengebdude und das Bewertungs-
grundstiick sind ungenutzt. Eine tatséchliche Nettokaltmiete flieRt somit nicht. Eine ggf. vorhandene
Mietdifferenz (marktubliche Nettokaltmiete/tatséchliche Nettokaltmiete) ist bei den besonderen ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmalen daher nicht zu beriicksichtigen. Im Gutachten wird fiktiv un-
terstellt, dass das Wohnhaus mit Anbauten und das Nebengebaude fiir ortsiibliche Nettokaltmieten
bzw. Nettomieten entsprechend der Beschaffenheit und der Baualtersklasse der Gebaude zu ver-
mieten-sind.

Zur-Anwendung des Ertragswertverfahrens ist die Kenntnis des Liegenschaftszinssatzes notwen-
dig. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Durch die Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte in
Niedersachsen wurden aktuelle Grundstiicksmarktdaten, Liegenschaftszinssatze auch fur individu-
elle Wohngrundsticke, bebaut mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, abgeleitet. Diese
Liegenschaftszinsséatze werden bericksichtigt.
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Es sind auch bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinsséatze fir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stiicke, in Abhangigkeit von der relativen Gebauderestnutzungsdauer (Gebauderestnutzungsdauer
: Gebaudegesamtnutzungsdauer) und Gebaudegesamtnutzungsdauer abgeleitet worden. Diese Lie-
genschaftszinssatze werden ebenfalls herangezogen.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktubliche Liegenschaftszinsséatze fur bebaute
Grundstiicke, auch fur Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, ermittelt. Es wird auch auf diese Liegenschaftszinssatze zurlickgegriffen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich Gebaude unterschiedlicher Nutzungsarten. Daraus
ergeben sich ublicherweise unterschiedliche wirtschaftliche Restnutzungsdauern.

GemalR der Wertermittlungsrichtlinie 2006 (WertR2006), der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) und ImmoWertV 2021 ist in solch einem Fall das Grundstiick fiktiv zu-teilen, um die
Wertermittlung sachgemanr durchfiihren zu kénnen.

Das Nebengebaude (Geb. 2) wird aufgrund der untergeordneten Bedeutung;-unter Berlicksichtigung
der traditionellen massiven Bauweise sowie des noch befriedigenden baulichen-Zustands mit einem
Zeitwert in der Sachwertermittlung angesetzt. Im Ertragswertverfahren wird flr das Gebaude eine
pauschale Nettomiete angesetzt, da fir solcherart nutzbare Nebengebdude eine Nettomiete bzw.
ein Ertrag erzielbar ist.

Die Restnutzungsdauer des Nebengebaudes wird der-des Hauptgebaudes, Wohnhaus mit Anbau-
ten, gleichgesetzt, da mit Untergang des Hauptgebéaudes in der.Regel untergeordnete Gebaude mit
untergehen. Im Bewertungsfall ist dieser Ansatz unbedingt zu wahlen, da-das Nebengebaude ein
Massivbau ist, zusammen mit dem Hauptgebdude, Gebaudeteil Wohnhaus, errichtet wurde und
solche Gebaude auf einem individuellen Wohnhgrundstiick wirtschaftlich-nutzbar sind.

Das Wohnhaus mit Baujahr ca. 1966 wurde durch Anbauten mit Baujahr ca. 1987 und ca. 1989 er-
weitert. Unabhangig von den Baujahren-wird fir:das Wohnhaus mit Anbauten eine einheitliche,
gewichtete, wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt, da-Wohnhaus und Anbauten eine wirt-
schaftliche Einheit bilden. Die Resthutzungsdauer leitet-sich aus dem gewichteten Gebaudealter,
unter Berlcksichtigung der erfolgten partiellen Modernisierungen, die schon langer zuriickliegen, so-
wie der unterstellten Beseitigung von Schaden und des Instandhaltungsstaus, ab (vgl. Pkt. 4.5.3,
S. 28/29).

Gemal vorliegender-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Lineburg, vom Amts-
gericht Lineburg eingeholt, ist zu ' Gunsten:des Bewertungsgrundstiicks eine Abstandsflachenbau-
last begrindet.-Belastet mit der Abstandsflachenbaulast ist das sudliche Nachbarflurstick 34/44 (vgl.
Anlage 3).

Vom sidlichen-Nachbarflurstiick 34/44 wird eine Flache von ca. 24 m2 (ca. 3 m Tiefe x ca. 8,00 m
Lange) dem Bewertungsgrundstiick zur-Bemessung des Grenzabstandes zugerechnet. Daraufhin
wurden-auf dem begunstigten Bewertungsgrundstiick ein Anbau und ein Garagenanbau an das
Wohnhaus errichtet. Die Anbauten-konnten als Grenzbebauungen des Nachbarflurstiicks 34/44 er-
richtet werden (vgl. Anlage 2).

Durch diese. Baulast wurde die bauliche Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks erhéht und die
gemal Bebauungsplan Nr. 2 ,Brockwinkler Feld“ von Vogelsen zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,2 erreicht. Solch eine intensivere bauliche Nutzbarkeit eines Grundstiicks hat ublicherweise
einen Einfluss auf den Bodenwert eines Grundstiicks. Da der Bodenrichtwert der Bodenrichtwert-
zone fur baureifes Land, in der das Bewertungsgrundstiick liegt, nicht auf die GRZ bzw. die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) abgestellt ist (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 19), wirkt sich die Bebaubarkeit bzw. die
Bebauung des Bewertungsgrundstiicks nicht auf den Bodenrichtwert fur baureifes Land aus.

Aus diesem Grund ist ein Werteinfluss durch die Abstandsflachenbaulast nicht gegeben.

In der Abteilung Il des Grundbuches von Vdgelsen, Blatt 339, ist unter der Ifd. Nr. 1 ein Wohnungs-
recht fur eine natdrliche Person, einen Grundstiicksmiteigentimer, eingetragen.

Im in Kopie vorliegenden Vertrag vom 07.08.1989 ist ein Wohnungsrecht begriindet. Das Woh-
nungsrecht bezieht sich auf das Erdgeschoss im Ostanbau an das Wohnhaus. Im Erdgeschoss des
Ostanbaus befinden sich ein kombinierter Wohn-/Schlafraum, ein Vorraum und ein Bad/WC. Diese
Réaume sind das gesamte Erdgeschoss des Ostanbaus. Der Ostanbau ist vollstandig unterkellert.
Das Kellergeschoss ist Uberwiegend wohnwirtschaftlich ausgebaut. Im Vertrag des Wohnungs-
rechtes ist das Kellergeschoss nicht erwahnt. Da das Kellergeschoss des Ostanbaus mit dem Auf-
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zug, Station Kellergeschoss, zu erreichen ist, wird unterstellt, dass das Kellergeschoss des Ost-
anbaus vom Wohnungsberechtigten mitgenutzt werden kann.

Das Wohnungerecht umfasst gemald Vertrag jedoch das Recht zur Mitbenutzung der gemein-
schaftlich genutzten Raume und Anlagen des Wohnhauses, wie Hauseingang/Windfang, Flur und
Kiche. Diese Raume liegen im Erdgeschoss des Gebaudeteils Wohnhaus.

Im Wohnungsrechtvertrag ist nicht festgelegt, ob das Wohnungsrecht lebenslanglich-und unentgelt-
lich ist. Es ist auch nicht festgelegt, wer und wie die Betriebskosten, z.B. die verbrauchsabhangigen
Kosten flr Strom, Wasser, Abwasser, Heizung etc. zu tragen sind. Es wird.unterstellt, dass der
Wohnungsberechtigte seine Betriebskosten anteilig zu tragen hat, die durch das ‘Wohnungsrecht an
den Raumen entstehen.

Der Wert des Wohnungsrechtes wird unter Punkt 7, Seite 55 - 58, des Gutachtens gesondert er-
mittelt.

6. Sollte sich im Nachhinein erweisen, dass diese Ansatze und-Annahmen nicht-oder in Teilen nicht
zutreffen, so ist mein Gutachten in diesem(n) Punkt(en) zu prézisieren bzw. zu korrigieren.

4.5 Wertermittlung des Grundsticks

Wertermittlung fur das mit einem Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1):und einem Nebengebaude (Geb. 2)
bebaute Grundstiick, Gemarkung Vdgelsen, Flur 3, Flurstiick 34/43, mit einer Flache von insgesamt 753
mz2 (geman Flachenangabe im Grundbuch von Végelsen, Blatt 339),in 21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen. Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewer-
tungsgrundstticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu-ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Ertragen, sondern:zur (persénlichen oder:zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt; da-solche Objekte auch vermietet werden. Das
Ergebnis der Ertragswertermittiung wird jedoch nur unterstutzend fir die Ermittlung des Verkehrswertes,
dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage, herangezogen.

Das Sachwertverfahren: basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird als Summe von ‘Bodenwert, -Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen
Betriebseinrichtungen und der baulichen AuRenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich-als Summe von.Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, insbesondere:

. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder ' Bauméangel und- Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrages oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

o wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
° Nutzung-des Grundsticks fur Werbezwecke,
° Abweichungen in der Grundstiicksgrolie, wenn Teilflachen selbstéandig verwertbar sind.

Zusatzlich wird auch das Vergleichswertverfahren angewandt, da in den Grundsticksmarktdaten fiir den
Landkreis Luneburg Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ausgewiesen sind. Es
handelt sich hierbei um eine Indirekte Vergleichswertermittiung, da Vergleichsfaktoren und keine Kauf-
preise bericksichtigt werden.
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4.5.2 Bodenwertermittlung

Allgemeines

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertV2021.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte ‘bzw. durch die Gut-
achterausschusse fir Grundstiickswerte ermittelte durchschnittliche Kaufpreise zur. Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertV2021.

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von-Bodenrichtwerten. Gemafi
Online-Prasentation der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte (GAG).in Niedersachsen, Bodenricht-
werte, ist fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks ein Bodenrichtwert fiir-baureifes:Land ausgewiesen.
Der Bodenrichtwert fur baureifes Land betrdgt 200,00 €/m?, mit-Stand (Bodenrichtwertstichtag)
01.01.2024.

Der Bodenrichtwert bzw. das Bodenrichtwertgrundstiick fiir die‘Bodenrichtwertzone in der Lage des Bewer-
tungsgrundstiicks ist vom Gutachterausschuss zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 wie folgt definiert:

200 B

WA o | f800

Bodenrichtwert

200 Euro je Quadratmeter Grundstiicksflache

Entwicklungszustand

B baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundstiicke, bei:denen flr die:vorhandenen:Anlagen ErschlieBungsbeitrage i.S. des
§ 127 Baugesetzbuch (BauGB)-und Kostenerstattungsbetrage fur AusgleichsmalRnahmen
nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines-Wohngebiet
Bauweise
o] offene-Bauweise

Mal der baulichen:Nutzung

I ein Vollgeschoss

Angaben zum-Grundstuck

f800 durchschnittliche Grundstticksflache 800 mz

Auf weitere’Mal3e der baulichen Nutzung wie Geschossflachenzahl (GFZ) oder Grundflachenzahl (GRZ)
ist der Bodenrichtwert nicht abgestellt.

Entsprechend der Nutzungs- und Entwicklungsmaéglichkeiten des Bewertungsgrundstiicks ist der Boden-
wert aus.dem Bodenrichtwert abzuleiten. Auf Besonderheiten des Bewertungsrundstiicks bzw. Abwei-
chungen bezuglich des Bodenrichtwertes wird im Nachfolgenden eingegangen.
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Grundstickspezifischer Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick liegt in der beschriebenen Bodenrichtwertzone und stellt sich wie folgt dar bzw.
ist wie folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand:
B baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlielBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
Bauweise
o] offene Bauweise

Maf der baulichen Nutzung
I Geschosszahl (ein Vollgeschoss, Dachgeschoss ausgebaut)

Angaben zum Grund-/Flurstlick
f753 Grund-/Flurstiicksflache in Quadratmeter

Der Bodenrichtwert von 200,00 €/m? fiir baureifes Land kann aus meiner Sicht-grundsétzlich als Ausgangs-
wert zur Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks herangezogen werden, da sich das Bewer-
tungsgrundstiick in der Bodenrichtwertzone befindet, insgesamt die-Grundstticksentwicklungsstufe bau-
reifes Land (ortsublich erschlossenes Bauland) aufweist und vollstdndig im Innenbereich von Vogelsen
liegt.

Das Bewertungsgrundstick ist unter Bericksichtigung der-Festsetzungen-des Bebauungsplans Nr. 2
.Brockwinkler Feld“ der Gemeinde Vdgelsen;-in Verbindung mit der értlichen Bauvorschrift sowie den 88
30 und 31 Baugesetzbuch (BauGB), mit einem:freistehenden Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) und einem
Nebengebaude (Geb. 2) bebaut.

Die ErschlieBungssituation des Bewertungsgrundstiicks (Versorgungsleitungen und Ab-/Schmutzwasser-
leitung sowie Erreichbarkeit von der 6ffentlichen Verkehrsflache)-ist tiblich und entspricht der von anderen
bebauten Grundstucken in der Lage bzw. in der-StralRe Am Stadtberg.

Somit sind die Nutzung und die ErschlieBung-des Bewertungsgrundstticks mit anderen in der Bodenricht-
wertzone liegenden Grundstucken vergleichbar. Der-ausgewiesene Bodenrichtwert von 200,00 €/m? fur
baureifes Land kann deshalb-grundséatzlich zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert von:-200,00 €/m? fir baureifes Land ist auf ein Richtwertgrundstiick, durchschnittliche
Grundstuicksgrofe/-flache, von 800-m?2 abhgestellt. Das Bewertungsgrundstick ist im Grundbuch von
Vogelsen, Blatt 339, Bestandsverzeichnis; mit.einer Flache von 753 m2 angegeben. Bei einer Abweichung
der Grundstiicksflache von der. durchschnittlichen Grundsticksflache ist der Bodenrichtwert mit Grund-
stucksflachen-Umrechnungskoeffizienten an die tatsachliche Grundstiicksflache anzupassen. Zur Flachen-
anpassung sind in der Online-Préasentation fir Bodenwerte der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte
in Niedersachsen eine. Grundstucksflachen-Umrechnungsdatei (Umrechnungskoeffizienten) angegeben,
die zu-bericksichtigen sind:

Grundstucksflache 753 m2 (Bewertungsgrundstick) 1,04
Grundsticksflache 800 m2 (Richtwertgrundstiick) 1,03

Der flachenangepasste Bodenrichtwert ist wie folgt zu ermitteln:
Koeffizient (Bewertungsgrundstiick)

Bodenrichtwert x = angepasster Bodenwert
Koeffizient (Richtwertgrundstiick)

1,04
200,00 €/m? x -------- = 201,94 €/m? rd. 202,00 €/m?
1,03
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Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des flachenangepassten Bodenrichtwerts wird als nicht
erforderlich eingeschéatzt, da der Bodenrichtwert fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks zu den Boden-
richtwertstichtagen 01.01.2023 und 01.01.2024 unverandert mit 200,00 €/m? geblieben ist. In der Vergan-
genheit war ein steter Anstieg des Bodenrichtwertes zu verzeichnen gewesen, von 120,00 €/m? (Boden-
richtwertstichtag 31.12.2015) zu 190,00 €/m? (Bodenrichtwertstichtag 01.01.2022), ein Anstieg um rd. 58
%. Der Anstieg hat sich verlangsamt bzw. der Bodenrichtwert fur baureifes Land stagniert. Es wird einge-
schétzt, dass diese Tendenz sich verfestigt. Ein konjunktureller Zuschlag zum Bodenrichtwert wird deshalb
nicht angesetzt.

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag; keine zusatzliche
konjunkturelle Anpassung bzw. Marktanpassung des flachenangepassten Bodenrichtwertes aus.den ge-
nannten Griinden, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 30. September 2024 wie folgt ge-
schatzt:

Bewertungsgrundstiick, Flurstiick 34/43 ca. 753 mz2
baureifes Land ca. 753 m2 x 202,00€/m2 = 152.106,00 €
Grundstticksflache ca. 753 m2 Bodenwert 152.106,00 €

Anmerkung:  Eventuelle nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind nicht berticksichtigt.

Derzeit vorhandene und/oder nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben sowie Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind nicht berlcksichtigt.-Persodnlicher Schuldner der ErschlieBungsbeitrage, Umle-
gungsausgleichsleistungen etc. ist und bleibt auch-nach einer Veraufferung grundsatzlich die Person, an den sich der
Beitragsbescheid richtete (i.d.R. der Eigentiimer zu.diesem Zejtpunkt). Bei Bestehen einer ,6ffentlichen Last” haftet
jedoch zusatzlich das Grundstiick/Grundbesitz. auch ohne diesbezigliche ‘Sicherung im Grundbuch. Der jeweilige
Eigentiimer hat erforderlichenfalls auch die Zwangsvollstreckung zu dulden, obwohl er, weil er erst nach Entstehen der
Beitragsschuld erworben hat, nicht personlicher Schuldner-ist:

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition sich zu-diesen Angaben, von der jeweils zusténdigen
Stelle, schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Der ermittelte Bodenwert von 152,106,00 € wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.
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4.5.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Wertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 21 bis 23 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. in den 88 35 bis 39 ImmoWertV2021 gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grund-
stuck vorhandenen nutzbaren Geb&ude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen-der zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ‘abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Geb&aude und Auf3enanlagen.i.d:R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) bzw. § 40 ImmoWertV2021 grundsétzlich so-zu-ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt, ggf. nach der
Berticksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei.der Ermittlung.der (Zeit) Werte
der Gebaude und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer-objektspezifischer Grundsticks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich-seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse-anzupassen. Zur Berick-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen:Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf-dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) bzw. § 39 ImmoWertV/2021 fiihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnungverwendeten-Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach.den Ausfiihrungen in der.Sachwertrichtlinie (SW-RL) und 8§ 36
ImmoWertV2021, in der Literatur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten, gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behordliche Prifung und:Genehmigungen. Die Baunebenkosten hdngen vom Gesamt-
herstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfihrung und der Ausstattung der Ge-
béaude ab. Die Baunebenkosten sind-in den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bereits enthalten
und sind deshalb nicht.zusatzlich zum Ansatz zu bringen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die anzusetzende-Gesamtnutzungsdauer.(GND) ist eine Modellgré3e. Die Anlage 3 der Richtlinie zur
Ermittlung des-Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthdlt hierzu
Orientierungswerte, die die Gebaudeart beriicksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemalRer Bewirtschaftung, Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.3, S.
28).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Modernisierungen erhéhen die Restnut-
zungsdauer (Verjungung des Gebaudes). Die Ansatze kdnnen der Berechnung der Restnutzungsdauer
(vgl. Pkt. 4.5.3, S. 28/29) enthommen werden.
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WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer (GND) und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer),
wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fiur Geb&aude; die modern-
isiert wurden bzw. die Modernisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend léngeren wirtschaft-
lichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fur die Ermittlung. der-wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in der Anlage 4 der Richtlinie-zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWertV2021 beschriebene Modell-zurtickge-
griffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefuhrte bzw. unterstellte Modernisierungen bericksichtigt
werden. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen. Eine unterlassene._Instandhaltung
wird in der Regel als Bauschaden berlcksichtigt. In gravierenden Fallen verringert.sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine-wesentliche Verbes-
serung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Die langere oder verringerte wirtschaftliche! Restnutzungsdauer verandert nicht die
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 28/29):.

TECHNISCHE WERTMINDERUNG
Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Bauméangel oder
Bauschaden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird nach dem linearen-Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig
geschéatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das gewahlte Alters-
wertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngel und Bauschaden

Sind in der Gebaudebeschreibung Wertminderungen wegen.Bauschaden und -mangel und/oder Instand-
haltungsstau angesetzt worden, so-geschieht das, um eine-Angleichung des Wertes im altersgeméalen
Normalzustand, unter Berticksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschéatzte Auf-
wand entspricht in der Regel-dann nicht den.zukunftig:tatséchlich notwendigen Aufwendungen.

Das Wohnhaus mit Anbauten.wurde geringfiigig modernisiert.

Das Wohnhaus mit Anbauten und das Nebengebaude befinden sich altersbedingt, gewichtet ca. 47 Jahre
alt, iberwiegend in einem durchschnittlichen bis-noch ordentlichen baulichen Zustand. Es bestehen einige
Schaden und Instandhaltungsstau:

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem. Grundstiicksmarkt einschlieRlich der regionalen Baupreisver-
haltnisse “ist der im Wesentlichennur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entspre-
chenden vorlaufigen-Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) sowie 8§88 21 und 39
ImmoWert\¥2021. In Abhéngigkeit von den malfigeblichen Verhéltnissen am 6rtlichen Grundsticksmarkt
kann auch-ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachteraus-
schuss-kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung gestellt werden, kénnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Bertick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
nachtréglich errichtete besondere Bau-/Geb&udeteile aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
oder andere Lasten und Verpflichtungen etc.) werden nach § 8 Absatz 2 ImmoWertV sowie § 8 Absatz 3
ImmoWertV2021 in geeigneter Weise durch einen Ab- bzw. Zuschlag beriicksichtigt.
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Ermittlung der Gebaudewerte

1. Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1)

* Bruttogrundflache, Wohnhaus mit Anbauten insgesamt
Gebaudeteil Wohnhaus (KG, EG, DG)

(8,61 mx7,49m)x3 rd. 194,00 m?
Gebaudeteil Stidanbau (EG)

(4,20 m x 5,97 m) rd. 25,00 m?
Gebéaudeteil Ostanbau (KG, EG)

(12,24 m x 6,38 m) rd. 156,00 m2

Die Bruttogrundflache wurde anhand der vorliegenden Grund-
risse berechnet. Diese Berechnungen sind nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

* Normalherstellungskosten (NHK), ,Kostenkennwert*
im Basisjahr 2010 (incl. Baunebenkosten, BNK)

* Nutzungsgruppe 1 -3
Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppel- und Reihenendhé&user, Reihenmittelhduser
Gebaudetyp 1.01 freistehende Einfamilienhauser,
Keller-, Erd- und Dachgeschoss ausgebaut
NHK (Gebéaudetyp 1.01) bei gewogener Standardstufe rd.-2,50
Gebaudetyp 2.03 Doppel- und Reihenendhauser,
Keller- und Erdgeschoss, Flachdach, flach geneigtes Dach
NHK (Gebaudetyp 2.03) bei gewogener Standardstufe rd. 2,50
Gebaudetyp 2.23 Doppel- und Reihenendhéauser,
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Flachdach, flach geneigtes Dach
NHK (Gebaudetyp 2.23) bei gewogener Standardstufe rd..2,50

Hinweis: Es werden 0.g. Gebaudearten bzw.-Gebaudetypen-als
Grundlage der Sachwertermittiung herangezogen, da-das Ge-
baude grundsétzlich mit solchen Gebauden vergleichbar ist.

Die Normalherstellungskosten betragen fur die Gebaudetypen 1.01, 2.03, 2.23:

1=3 freistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser, Doppalhduser, Beihanhiuser

GNR 037/08/2024

786,00 €/m?

796,00 €/m?

rd. 1.042,00 €/m?

Kallar-, Erdgaachoss . Diachgeschars val Susgebaut é Crachigesachesa rick

Flachkdsch coer lbach gensigies Dach

Stareamdstuls 1 2 3 4 5 1 2 1 2 3 4 5

fraistahande Einfarilienhiuser 1.01 GRS | THE| 835 |1 005)1 2600 1.02 G445 | GDG 705 | TES | 900 |1 088) 1 380
Dappal- ind Reihansndissar 2. 615 | 6E5 | 7BE | 845 [113D) 202 515 | 570 £E5 | 735 | 845 [1020f1 279
Faifisnmittethiusar . ST | 640 | 736 | BA5 |1 105] 202 480 | 535 G20 | G690 | 795 | 855 | 1195

Erdgeachasg, nicht unterkellert . Dachgaschass vall ausgataut é’ Cachgeschoss nicht ausgabaut

Flachdach cdar flach ganaighes Oach

Gtandardsbula 1 P4 3 4 1 1 1 Z 3 & 5
fraistebiends Einfarmilisnbiuser 1.21 790 | 875 |1005]1 21541 515) 1.22 585 | 650 B0 1 02501 180 {1 42001 775
(— —
Doppal- und Reihansndnausar vy | FAl | EES | SaG |1 140]7 d425) 232 ol | G0 BEa L gt 11 AUs ]l d5el E—.-'a
Reihenmittehdusar N B35 | 770 | BBE |1065f1335) 322 15 | 670 E10 | D] |1 035 (1 2600 1 580

2 einschlieRlich Baunebenkosten in Hohe von 17 %
3 Korrekturfaktor fur freistehende Zweifamilienhauser 1,05

Normalherstellungskosten, Kostenkennwerte, in €/m? Bruttogrundflache einschlieRlich Baunebenkosten

und Umsatzsteuer.

Die Einordnung der zutreffenden Normalherstellungskosten und der Standardstufen sind in den vorgenann-

ten Tabellen rot markiert.
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Gebaudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.
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"Ble Besch{<e|bung des Gebaudestandards entspricht dem beim Ortstermin vorgefundenen Standard,
beispielhaft ‘und dient der Orientierung. Erfolgte Modernisierungen (vgl. Punkterastertabelle Modern|5|e-
rungselemente S. 28/29) sind in der Zuordnung der Standardstufen bertcksichtigt. Weitere Modernisie-
rungen sind nicht unterstellt. Die Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerk-
male auffuhren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachversténdig zu bertck-
sichtigen. Es missen nicht alle aufgefuihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jah-
reszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf
das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird.
Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
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Ermittlung und Berechnung (gewogener) Kostenkennwert

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende Ob-
jekt wird fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuléassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fiir den Gebaudetyp 1.01.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% €
AuBenwande 04 06 23 160,31 -€/m?/BGF
Décher 1 15 125,25 €/m?/BGF
AuRentiren und Fenster 0,7 0.3 11 83,38 €/m2/BGF
Innenwéande und -tiiren 05 05 11 85,80 €/m?/BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0,4 0,6 11 87,01 €/m2/BGF
FuRBboden 05 05 5 39,00 €/m?BGF
Sanitareinrichtungen 0,3 04 0,3 9 76,77 €/m2/BGF
Heizung 0,8 0,2 9 78,21 €/m?BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 50,10 €/m?/BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 655 725835 1.005. 1.260 785,83 €/m?/BGF

1

gewogener Kostenwert 786,00 €/m?BGF

Kostenkennwert fir den Gebaudetyp 2.03:

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5
% €
AuRRenwande 0,4:.0,6 23 162,61 €/m?%BGF
Déacher 1 15 126,75 €/m?BGF
AuRentliren und Fenster 0,7 0,3 11 84,48 €/m2/BGF
Innenwénde und-tiiren 0,5 05 11 86,90 €/m?BGF
Deckenkonstruktion-und Treppen 0,4 0,6 11 88,11 €/m?/BGF
FuRbdden 05 05 5 39,50 €/m?BGF
Sanitareinrichtungen 0,3 0,4 0,3 9 77,81 €/m2/BGF
Heizung 0,8 0,2 9 79,20 €/m?BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 50,70 €/m?/BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 665 735 845 1.020 1.275 796,06 €/m?/BGF
gewogener Kostenwert ~ 796,00 €/m?BGF
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Kostenkennwert fir den Gebaudetyp 2.23.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% €
AulRenwande 0,4 0,6 23 212,75 €/m?%BGF
Dacher 1 15 165,75 €/m?/BGF
AulRentliren und Fenster 0,7 0,3 11 110,77 €/m?/BGF
Innenwande und -tlren 05 05 11 113,85 €/m?/BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 04 0,6 11 115,39 €/m?/BGF
FuBboden 0,5 0,5 5 51,75 €/m?/BGF
Sanitareinrichtungen 03 04 0,3 9 101,88 €/m?BGF
Heizung 0,8 0,2 9 103,59 €/m?%BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 66,30 €/m?BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 865 965 1.105- 1.3351.670 1.042,03 €/m?BGF
gewogener Kostenwert ~ 1.042,00 €/m?BGF

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe

Es wird die objektbezogene Beschreibung. der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuléssig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Standardstufe fur die Gebaudetypen 1.01, 2.03 und 2.23.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% %

Auf3enwénde 0,4 0,6 23 0,368
Déacher 1 15 0,450
Auf3entiiren und Fenster, 0,7 03 11 0,253
Innenwénde und -tliren 0,5 0,5 11 0,275
Deckenkonstruktion und Treppen 04 0,6 11 0,286
FuRbdden 0,5 0,5 5 0,125
Sanitareinrichtungen 03 04 03 9 0,270
Heizung 0,8 0,2 9 0,288
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 0,180

2,495
gewogene Standardstufe - 2,50
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Gesamtnutzungsdauer
Die Uiblichen Gesamtnutzungsdauern fur Ein-, Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften u. Reihenhauser be-
tragen entsprechend der Standardstufen:

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Bei einer gewogenen Standardstufe 2,50 des Bewertungsobjekts betragt die. gewogene Gesamtnut-
zungsdauer 67,50 Jahre, rd. 68 Jahre. Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte flr den Landkreis
Luneburg hat fir individuelle Wohngeb&ude eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fest-
gesetzt. Die Sachwertermittiung wird nach dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte Landkreis Lineburg mit Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre durchgefuhrt.-Es ist deshalb eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren anzusetzen.

Bestimmung der Restnutzungsdauer

Zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer eines Gebaudes,-das im Rahmen der Instandhal-
tung modernisiert wurde, ist in der Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 4, ein-Modell zur Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer aufgefiihrt. Das Bewertungsobjekt wurde:partiell. modernisiert. Die erfolg-
ten Modernisierungen sind wegen der vergangenen-Zeit nur z.T. ‘wieder verbraucht. Die modernisierten
Bauelemente genligen Uberwiegend noch zeitgemaflen Anspriichen. Bei zuriickliegenden Modernisie-
rungsmaflnahmen sind nach der ,Methode-Abele-Esslingen” die maximalen Tabellenpunkte, unter Berlick-
sichtigung der maximalen wirtschaftlichen Lebens=bzw. Nutzungsdauer der modernisierten Bauelemente
bzw. Gebaudeteile zu reduzieren.

Weitere Modernisierungen werden nicht.unterstellt.

Modernisierungselemente; typische Félle Punkte | Punkte
max. | tats.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung derWarmeddammung im Dach 4 2,00

bzw. DA&mmung der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster:u. AuRentiiren 2 0,75
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom;.Gas, Wasser, Abwasser) 2

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,00
Warmedammung der AuRenwénde/Restaurierung der Fassade @ 4 1,00
Modernisierung von Badern/WC'’s 2 0,50
Modernisierung des'Innenausbaus (z:B. Decken, FuRbdden, Treppen) 2 0,25
wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Gesamtpunktzahl 5,50
Modernisierungsgrad kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2) Diese Anforderung ist teilweise bauhistorisch gegeben.

Bei einer Gebaudegesamtnutzungsdauer von rd. 70 Jahren, einem geschatzten gewichteten Gebaude-
alter-von 47 Jahren? (gewichtete Gebaudegesamtnutzungsdauer), und kleineren Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung, unter Berticksichtigung der vergangenen Zeit seit dem Beginn der Moderni-
sierungsmaflnahmen, ist in der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) eine modifizierte (wirtschaftliche)
Gebauderestnutzungsdauer von 29 Jahren angegeben. Es wird fur das Wohnhaus mit Anbauten eine wirt-
schaftliche -Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren geschéatzt.

1 Das Wohnhaus mit drei Geschossebenen (KG, EG und DG) wurde an der Sidseite durch einen
eingeschossigen Anbau (EG) erweitert. An der Ostseite wurde ein zweigeschossiger Anbau (KG und EG)
errichtet. Das Baujahr des Wohnhauses ist ca. 1966, das Baujahr des Suidanbaus ist ca. 1987 und das
Baujahr des Ostanbaus ca. 1989. Unter Beriicksichtigung der anteiligen Bruttogrundflache (BGF) der drei
Gebaudeteile wird das gewichtete Gebaudealter (GA) wie folgt berechnet:
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Gebaudeteil | (GA1):  Baujahr ca. 1966, Alter 58 Jahre (2024 — 1966)

(Wohnhaus) (Anteil Bruttogrundflache (BGF1) am Gebaude ca. 194 m2)
Gebaudeteil Il (GA2):  Baujahr ca. 1987, Alter 37 Jahre (2024 — 1987)
(Sudanbau) (Anteil Bruttogrundflache (BGF2) am Gebéaude ca. 25 m?)
Gebaudeteil 1l (GAz): Baujahr ca. 1989, Alter 35 Jahre (2024 — 1989)
(Ostanbau) (Anteil Bruttogrundflache (BGF3) am Gebéaude ca. 156 m?)

GA1 X BGF1 + GA2 x BGF2 + GAs x BGF3
I GA =

BGF1 + BGF2 + BGF3
58 Jahre x 194 m2 + 37 Jahre x 25 m? + 35 Jahre x 156 m?
I GA =
194 m? + 25 m? + 156 m?

17.637 Jahre x m?

D GA = = 47,03 Jahre rd. 47 Jahre

375 m?
Das gewichtete Gebaudealter betragt rd. 47 Jahre.

Das Wohnhaus wurde ca. 1987 und ca. 1989 durch zwei-Anbauten erweitert. Das Baujahr des Wohn-
hauses ist ca. 1966. Unter Bertcksichtigung der anteiligen:Bruttogrundflache (BGF).der drei Gebaudeteile
wird das gewichtete Baujahr (BJ) wie folgt berechnet:

Gebaudeteil | (BJ1): Baujahr ca. 1966 (Anteil Bruttogrundflache (BGF1) am Gebaude ca. 194 m2)
Gebaudeteil 1l (BJz2): Baujahr ca. 1987 (Anteil- Bruttogrundflache (BGF2) am Gebaude ca. 25 m2)
Gebaudeteil 11l (BJz): Baujahr ca. 1989 (Anteil- Bruttogrundflache (BGF2) am Gebaude ca. 156 m2)

BJ1 x BGF1 + BJ2 x BGF2 + BJ3x BGF3

gBJ =
BGF: + BGF2 + BGF3

1966 x 194 m2 + 1987 x:25 m2+ 1989 x.156 m2

@ BJ =
194 m2 +-25m? + 156 m?

471.208 x m?

N = 1976,97 rd. 1977
375 m2

Das gewichtete:Baujahr des Gebaudes ist.rd.-1977.

Bestimmung-des fiktiven, wertrelevanten Baujahres
Aus der Gesamtnutzungsdauer und-der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer lasst sich das fiktive/wert-
relevante Baujahr-des Gebaudes errechnen.

Stichtag/Monat September 2024 2024 Stichtag/Jahr 2024

gewichtetes Baujahr - 1977 Restnutzungsdauer + 30Jahre

gewichtetes Alter 47 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2054
Gesamtnutzungsdauer - 70 Jahre
fiktives Baujahr 1984

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

gewichtetes Alter - 47 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer 23 Jahre
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1. Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1), differenzierte Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung

Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF), KG, EG, DG ausgebaut
Baupreisindex (BPI) 1ll. Quartal 2024 (2010 = 100)
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)
Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010

NHK am Wertermittlungsstichtag (786,00 €/m? x 184,0/100)

Bruttogrundflache (BGF), EG, Flachdach

Baupreisindex (BPI) 1ll. Quartal 2024 (2010 = 100)
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)
Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010

NHK am Wertermittlungsstichtag (796,00 €/m? x 184,0/100)

Bruttogrundflache (BGF), KG, EG, Flachdach

Baupreisindex (BPI) 1ll. Quartal 2024 (2010 = 100)
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)
Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010

NHK am Wertermittlungsstichtag (1.042,00 €/m? x 184,0/100)

l

Wohnhaus

194,00 m?
184,0

786,00.€/m* BGF
1.446,00-€/m? BGF

25,00:m?2
184,0

796,00 €/m? BGF
1.465,00 €/m? BGF

156,00 m?
184,0

1.042,00 €/m? BGF
1.917,00 €/m? BGF

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl: BNK)

Wohnhaus, KG, EG, DG ausgebauit = 280.524,00 €
Sudanbau, EG, Flachdach = 36.625,00 €
Ostanbau, KG, EG, Flachdach = 299.052,00 €
Wohnhaus mit Anbauten-insgesamt = 616.201,00 €
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

Herstellungskosten nicht in den NHK erfasster Bauteile + 0,00 €
(einschl. BNK)

Herstellungskosten-der baulichen Anlagen = 616.201,00 €
(einschl. BNK)

Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 40 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 % : 70) x 40 X 57,14 %
(616.201,00 € - 352.097,25 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten der = 264.103,75 €
baulichen Anlagen Wohnhaus mit Anbauten

zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen

D Aufzug mit zwei Stationen + 7.000,00 €

(Zeitwert rd. 20 % der geschétzten Anschaffungskosten
von 35.000,00 €)
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Ubertrag

alterswertgeminderte Herstellungskosten der = 264.103,75 €
baulichen Anlagen Wohnhaus mit Anbauten

zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen

D Aufzug mit zwei Stationen + 7.000,00 €
(Zeitwert rd. 20 % der geschétzten Anschaffungskosten

von 35.000,00 €)

zuziglich Zeitwert besondere Bauteile

Uberdachte Terrasse 1 + 4.200,00-€
Uberdachte Terrasse 2 + 2.300,00.€
Uberdachte Terrasse 3 + 8.200,00 €
Garagenanbau mit groRer Uberdachung + 11.700,00 €
Zeitwert Wohnhaus mit Anbauten = 297.503,75 €

Die Bruttogrundflache (BGF) des Wohnhauses mit Anbauten- betragt

insgesamt ~ 375 m? (194 m2 + 25 m2 + 156 m?)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) beruht auf den.bemafiten Grundrissen des Wohnhauses mit
Anbauten. Diese Berechnungen weichen tlw. von den-diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277/87) ab; sie
sind deshalb nur als Grund-lage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

Baupreisindex fir Wohngebaude von 165,7 (Basis 2015 =:100) *bezogen auf das Ill. Quartal 2024

* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebéaude
(Bauleistungen am Bauwerk, einschlie3lich Umsatzsteuer)

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind auf das-Basisjahr 2010 abgestellt. Der neue Index, Basisjahr
2015, ist auf das alte Basisjahr 2010 umzubasieren. Die- Umbasierung wird mit dem Proportionalitatsfaktor
1,111 vorgenommen.

Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010° = 111,12 : 100 =-1,111 (Proportionalitatsfaktor)
Baupreisindex Basisjahr 2015, Il Quartal 2024 umbasiert = 165,7 x 1,111 = 184,092 rd. 184,0

Die auf den Wertermittlungsstichtag 30. September 2024 umgerechneten Normalherstellungskosten fir
den Gebaudeteil Wohnhaus-betragen somit:

(786,00 €/m?BGF x 184;0)/ 100 = 1.446,24 €/m?*BGF rd. 1.446,00 €/ m*BGF

Die auf den Wertermittlungsstichtag 30. September 2024 umgerechneten Normalherstellungskosten fir
den Gebaudeteil Stidanbau betragen somit:

(796,00 €/m?BGFE x 184,0)/ 100 = 1.464,64 €/m*BGF rd. 1.465,00 €/ m*BGF

Die auf den-Wertermittlungsstichtag 30. September 2024 umgerechneten Normalherstellungskosten fir
den Gebdaudeteil Ostanbau betragen-somit:

(1.042,00 €/m*/BGF x-184,0) / 100 = 1.917,28 €/m?»/BGF rd. 1.917,00 €/ m*/BGF

1) Zeitwert. Aufzug mit zwei Stationen

Die Kosten ‘des-Aufzuges einschlie3lich Einbau sind nicht bekannt. Fir Aufzige in Einfamilienh&usern,
sogenannte -Home-Lifts mit zwei Stationen, fallen Kosten von ca. 25.000,00 € bis ca. 35.000,00 € an. Es
werden Investitionskosten von ca. 35.000,00 € bertcksichtigt. Die Lebensdauer von Aufziigen betragt ca.
20 bis 30 Jahre. Der Abschreibungszeitraum fiir stationédre Aufziige betragt ca. 15 Jahre. Gemaf der Bau-
akte wurde der Aufzug im Jahr 1990 eingebaut. Der Aufzug ist somit abgeschrieben. Nach der Ab-
schreibung besitzen stationare technische Anlagen einen Restzeitwert, wenn die Anlage funktionsféahig ist
und die Abnutzung und die Gebrauchsspuren das Ubliche Mal3 nicht berschreiten. Fir den Aufzug wird
ein Zeitwert von rd. 20 % der geschatzten Investitionskosten angesetzt.

geschatzte Investitionskosten 35.000,00 €
Wertabschlag rd. 80 % - 28.000,00 €
Rest-/Zeitwert rd. 20 % 7.000,00 €

Der Zeitwert des Aufzuges mit zwei Stationen wird mit rd. 7.000,00 € angesetzt.
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2) Zeitwert Uberdachte Terrassen
Terrassen mit Uberdachungen sind besonders zu veranschlagende Bauteile. Es befinden sich drei tber-
dachte Terrassen am Wohnhaus mit Anbauten.

Terrasse 1: Am Sidanbau und angrenzend an das Wohnhaus ist die Terrasse 1 angelegt. Diese Terrasse
ist mit Waschbetonplatten befestigt. Die Uberdachung ist eine einfache Holzkonstruktion, die mit lichtdurch-
lassigen Wellplatten eingedeckt ist.

Die Normalherstellungskosten von Terrassen, die mit Waschbetonplatten befestigt sind, betragen ca.
195,00 €/m?, Preisstand 2010. Die Normalherstellungskosten sind mit dem Baupreisindex von 184,0 auf
den Wertermittlungsstichtag 30. September 2024 umzurechnen.

195,00 €/m? x 184,0/100 = 358,80 €/m? ~ 360,00 €/m?
Die Terrassenflache betragt ~ 19 m2 (ca. 4,50 m x ca. 4,30 m)

Terrasse 2: An der Sudseite des Ostanbaus und angrenzend an das Wohnhaus ist die Terrasse 2 angelegt.
Auch diese Terrasse ist mit Waschbetonplatten befestigt. Die Uberdachung ist-eine._einfache Holzkon-
struktion, die mit lichtdurchlassigen Stegplatten eingedeckt ist.

Die Normalherstellungskosten betragen wie bei der Terrasse 1 ca. 195,00 €/m? und sind auf den Wert-
ermittlungsstichtag 30. September 2024 umzurechnen.

195,00 €/m? x 184,0/100 = 358,80 €/m? ~ 360,00€/m?
Die Terrassenflache betragt ~ 10 m2 (ca. 2,90 m x ca..3,50-m)

Terrasse 3: An der Stirnseite, der Ostseite des Ostanbaus: ist die Terrasse 3 angelegt. Der Aufwand zur
Anlage der Terrasse 3 war wesentlich gro3er als bei den Terrassen-1 und 2, da die befestigte Flache der
Terrasse 3 sich auf Hohe des KellerfuBbodens befindet. Auch'diese Terrasse 3 ist mit Waschbetonplatten
befestigt. Die Uberdachung ist eine schwere Holzkonstruktion, die mit gespundeten Brettern eingedeckt
und mit Dachpappe versehen ist. Die Terrassenflache ist vom-Kellergeschoss, dem grol3en Mehrzweck-
raum, zuganglich und vom Garten Uber eine massive Treppe mit acht.Stufen zu erreichen. Die Terrasse ist
mit Stitzmauern und die Treppe mit einer-Wange aus Klinker (Sichtmauerwerk) eingefasst bzw. begrenzt.
An der Nordseite der Stitzmauer sind als Sichtschutz -Holzlamellenelemente montiert. Die Abgrabung bis
auf KellerfuBbodenniveau, die Stutzmauern und die: massive Treppe bedingen einen erheblichen Zuschlag.
Unter diesen Gegebenheiten bzw: Gestaltungselementen werden Normalherstellungskosten von rd.
350,00 €/m? als sachgemal eingeschatzt. Die geschatzten Narmalherstellungskosten sind auf den Wert-
ermittlungsstichtag 30. September 2024 umzurechnen.

350,00 €/m? x 184,0/100-.=-644,00 €/m? ~645,00 €/m?
Die Terrassenflache betragt~ 22 m2 (ca. 3,55 m x.ca. 6,35 m)

Die umgerechneten Normalherstellungskosten mit den Terrassenflachen multipliziert, ergibt Herstellungs-
kosten von:

Terrasse 1: 360,00 €/m? x 19 m2 = .6.840,00 €
Terrasse 2: 360,00 €/m2. x 10 m2 =" 3.600,00 €
Terrasse 3: 645,00 €/m? x 22m2 = 14.190,00 €

Die Herstellungskosten der Terrassen sind wie die Herstellungskosten des Wohnhauses mit Anbauten um
57,14 % wegen- Alters zu mindern. Es ist die gleiche prozentuale Alterswertminderung von 57,14 % anzu-
setzen, da die Terrassen Teil des Gebaudes sind und das Schicksal des Wohnhauses mit Anbauten, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, teilen.

Terrasse 1: 6.840,00 € - 57,14 % = 2.931,62 € ~ 2.900,00 €
Der alterswertgeminderte Zeitwert der Terrasse 1 betragt ~ 2.900,00 €.
Terrasse 2: 3.600,00 € - 57,14 % = 1.542,96 € ~ 1.500,00 €
Der alterswertgeminderte Zeitwert der Terrasse 2 betragt ~ 1.500,00 €.
Terrasse 3: 14.190,00 € - 57,14 % = 6.081,83 € ~ 6.100,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert der Terrasse 3 betragt ~ 6.100,00 €.
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Die Terrassen sind Uberdacht. Die Giberdachten Terrassenflachen sind ca. 19 m?, ca. 10 m2 und ca. 22 m?2
groR. Die Uberdachungen sind Holzkonstruktionen, die mit lichtdurchlassigen Wellplatten bzw. lichtdurch-
lassigen Stegplatten sowie mit gespundeten Brettern und bitumindser SchweiRbahn eingedeckt sind. Fir
leichte Holzkonstruktionen, die mit Well-, Stegplatten oder Dachpappe auf Schalung eingedeckt sind,
betragen die Normalherstellungskosten 85,00 €/m? bis 120,00 €/m2. Es werden fiir die Uberdachungen
Normalherstellungskosten von rd. 85,00 €/m? (Terrasse 1), von rd. 95,00 €/m? (Terrasse 2) und von rd.
120,00 €/m? (Terrasse 3) angesetzt. Die Normalherstellungskosten sind mit dem Baupreisindex anzupas-
sen.

(85,00 €/m? x 184,0) /100 = 156,40 €/m? ~ 156,00 €/m?
(95,00 €/m? x 184,0)/100 = 174,80 €/m? ~ 175,00 €/m?
(120,00 €/m? x 184,0)/ 100 = 220,80 €/m? ~ 221,00 €/m?
Die Herstellungskosten der Uberdachungen betragen:

19 m2 x 156,00 €/m? = 2.964,00 € ~ 3.000,00€
10 m? x 175,00 €/m? = 1.750,00 € ~ 1.800,00:€

22m? x 221,00 €/m? = 4.862,00 € ~ 4.900,00 €

Fur die Ubergachungen ist die Alterswertminderung von 57,14 -% anzusetzen. Der alterswertgeminderte
Zeitwert der Uberdachungen betragt:

3.000,00 € - 57,14 % = 1.285,80 € ~-1.300,00 €

1.800,00€ - 57,14 % = 771,48€ ~ 800,00€

4.900,00 € - 57,14 % = 2.100,14 € ~ 2.100,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert der Uberdachten Terrassen-betragt:

Zeitwert Terrasse 1 2.900,00 €

Zeitwert Uberdachung +.-1.300,00 €

Zeitwert Gberdachte Terrasse 1 4.200,00 €
Zeitwert Terrasse 2 1.500,00 €

Zeitwert Uberdachung + 800,00 €

Zeitwert Uberdachte Terrasse 2 2.300,00 €
Zeitwert Terrasse 3 6.100,00 €

Zeitwert Uberdachung +2.100,00 €

Zeitwert Uberdachte Terrasse 3 8.200,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert. der Uberdachten Terrasse 1 wird mit ~ 4.200,00 € angesetzt und bei
den besonderen Bauteilen des-Wohnhauses:mit Anbauten bertcksichtigt.

Der alterswertgeminderte Zeitwert der Uberdachten Terrasse 2 wird mit ~ 2.300,00 € angesetzt und bei
den besonderen Bauteilen des ' Wohnhauses mit Anbauten bertcksichtigt.

Der alterswertgeminderte-Zeitwert der Uberdachten Terrasse 3 wird mit ~ 8.200,00 € angesetzt und bei
den besonderen Bauteilen des Wohnhauses mit Anbauten berlicksichtigt.

3) Zeitwert Garagenanbau mit groRer Uberdachung

Straenseitig, westlich des Wohnhauses und des Sitidanbaus (Geb. 1) ist eine massive Garage mit grol3er
Uberdachung angebaut, deren Bauausfiihrung mit der des Wohnhauses und des Siidanbaus vergleichbar
ist (AuBenwéande Klinkersichtmauerwerk). Der Gebaudestandard des Garagenanbaus liegt zwischen den
Standards-4 (massive Garagen) und 5 (individuelle Garagen in Massivbauweise), Normalherstellungs-
kosten nach Sachwertrichtlinie von 485,00 €/m? Bruttogrundflache (BGF) und von 780,00 €/m? BGF. Die
gewogenen Normalherstellungskosten bzw. der gewogene Kostenkennwert fir den Garagenanbau wird
auf rd. 500,00 €/m? BGF geschatzt.

Die Bruttogrundflache des Garagenanbaus betragt rd. 24,00 m?
(4,00 m x 6,00 m)
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Die Gesamtnutzungsdauer des Garagenanbaus wird der des Wohnhauses mit Anbauten gleichgesetzt, da
Wohnhaus mit Anbauten und Garagenanbau eine wirtschaftliche Einheit bilden, die Gebaude bis auf das
Wohnhaus quasi zur gleichen Zeit errichtet wurden und die Bauausfiihrungen vergleichbar sind. Ein Neben-
gebaude, hier Garagenanbau, weist die gleiche wirtschaftliche Restnutzungsdauer wie das Hauptgebaude,
hier Wohnhaus mit Anbauten, auf, da Ublicherweise die Nebengebaude mit dem Hauptgebaude unter-
gehen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt deshalb rd. 70 Jahre und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
rd. 30 Jahre.

Der gewogene Kostenkennwert ist mit dem aktuellen Baupreisindex von 1,840 (Ill.-Quartal 2024, Basis
2010 = 100) auf den Baupreis je Quadratmeter Bruttogrundflache umzurechnen.

500,00 €/m* BGF x 1,840 = rd. 920,00€/m? BGF

die Herstellungskosten des Garagenanbaus betragen 22.080,00 €
(24,00 m? x 920,00 €/m? BGF)

Fur den Garagenanbau ist die Alterswertminderung von 57,14 % anzusetzen. Der alterswertgeminderte
Zeitwert des Garagenanbaus betragt:

22.080,00 € - 57,14 % = 9.463,49 € ~ 9.500,00 €

Das Flachdach des Garagenanbaus ist durch eine groRe Uberdachung erweitert. Die Uberdachung weist
eine Flache von ca. 23 m2 (4,00 m x 5,75 m) auf.

Die Uberdachung ist eine Holzkonstruktion, die mit gespundeten Brettern-und bituminéser Schweibahn
eingedeckt ist. Fir Holzkonstruktionen, die mit Dachpappe auf Schalung eingedeckt sind, betragen die
Normalherstellungskosten 85,00 €/m? bis 120,00 €/m2.Fir die Uberdachung werden Normalherstellungs-
kosten von rd. 120,00 €/m? angesetzt. Die Normalherstellungskosten sind mit dem Baupreisindex anzupas-
sen.

(120,00 €/m* x 184,0)/ 100 = 220,80 €/m? ~. 221,00 €/m?
Die Herstellungskosten der Uberdachung betragt:
23 m? x 221,00 €/m? = 5.083,00 € ~5.100,00 €

Fur die Uberdachung ist die Alterswertminderung-von 57,14-%-anzusetzen. Der alterswertgeminderte
Zeitwert der Uberdachung betragt:

5.100,00 € - 57,14 % = 2.185,86€ ~ 2.200,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert des Garagenanbaus mit Uberdachung wird mit ~ 11.700,00 € (9.500,00
€+ 2.200,00 €) angesetzt und bei den besonderen-Bauteilen des Wohnhauses mit Anbauten bertcksichtigt.

2. Nebengebaude(Geb. 2), pauschalierte:Sachwertermittlung

Sidostlich des Wohnhauses mit Anbauten-(Geb. 1) ist als Grenzbebauung des sidlichen Nachbarflur-
stiicks 34/44 ein massives Nebengebdude errichtet, dessen Bauausfihrung mit der des Wohnhauses mit
Anbauten vergleichbar ist (AuBenwande. Klinkersichtmauerwerk). Das Nebengeb&aude wurde als kleines
Stall- bzw. Wirtschaftsgebdude errichtet: Nutztiere, wie Gefliigel, werden seit langem nicht mehr gehalten.
Das Bewertungsobjekt wurde zu einem Nebengebdude mit Abstell-/Mehrzweckraum umgenutzt. Die MalRe
und die Bauart sind-mit einer konventionellen Garage vergleichbar. Deshalb wird der Zeitwert auf der
Grundlage der Normalherstellungskosten von Garagen ermittelt.

Der Gebaudestandard des Nebengebaudes liegt zwischen den Standards 4 (massive Garagen) und 5
(individuelle.»Garagen in Massivbauweise), Normalherstellungskosten 485,00 €/m? Bruttogrundflache
(BGF).und 780,00 €/m? BGF. Der gewogene Kostenkennwert fir das Nebengebaude wird auf rd. 500,00
€/m? BGF geschatzt.

Die Bruttogrundflache (nur Erdgeschoss) des Nebengebaudes betragt rd. 23,00 m2
(ca. 3,75 m x ca. 6,00 m)

Die Gesamtnutzungsdauer des Nebengebdudes wird der des Wohnhauses mit Anbauten gleichgesetzt, da
Wohnhaus mit Anbauten und Nebengebaude eine wirtschaftliche Einheit bilden, die Gebaude, Wohnhaus
und Nebengebaude, zur gleichen Zeit errichtet wurden und die Bauausfihrungen vergleichbar sind. Ein
Nebengebaude weist die gleiche wirtschaftliche Restnutzungsdauer wie das Hauptgeb&aude, hier Wohn-
haus, auf, da Ublicherweise die Nebengebdude mit dem Hauptgebaude untergehen. Die Gesamtnut-
zungsdauer betragt rd. 70 Jahre und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 30 Jahre.
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Der gewogene Kostenkennwert ist mit dem aktuellen Baupreisindex von 1,840 (lll. Quartal 2024, Basis
2010 = 100) auf den Baupreis je Quadratmeter Bruttogrundflache umzurechnen.

500,00 €/m?* BGF x 1,840 =

rd. 920,00 €/m? BGF

die Herstellungskosten des Nebengebaudes betragen 21.160,00 €
(23,00 m2 x 920,00 €/m? BGF)
die lineare Alterswertminderung betragt
wie beim Wohnhaus mit Anbauten 57,14 % - 12.090,82€
alterswertgeminderte Herstellungskosten Nebengebaude 9.069,18 €
rd. 9.100,00 €
Sachwert
Zeitwert Wohnhaus mit Anbauten? (Geb. 1) 297.503,75 €
Zeitwert Nebengebaude? (Geb. 2) + 9.100,00 €
Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen?) + 12.300,00 €
zuziglich Bodenwert insgesamt® (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 21) + 152.106,00 €
vorlaufiger Sachwert Grundstick = 471.009,75 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor® X 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert Grundstiick
(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) = 423.908,78 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wertminderungen wegen Schaden/Mangel,-Instandhaltungsstau
Wohnhaus mit Anbauten, einschlie3lich-Garagenanbau und
Uberdachte Terrassen (Geb. 1) - 64.000,00 €
rd. 642.601,00€ x 10 % = 64.260,10 €; rd. 64.000,00 €
Nebengebaude (Geb. 2) - 0,00 €
wirtschaftliche Wertminderungen
Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) - 0,00 €
Nebengebaude (Geb. 2) - 0,00 €
marktangepasster Sachwert Grundstick = 359.908,78 €
~ 360.000,00 €

D Gebaudezeitwert

Fur das Wohnhaus ' mit Anbauten wird der-berechnete Zeitwert angesetzt.

2 Gebaudezeitwert
Fur das Nebengebaude wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

% Zeitwert sonstige-Anlagen (AuBenanlagen)

Im Sachwertmodell'des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Lineburg werden tbliche AuRenan-
lagen mit-einem-pauschalen prozentualen Wertansatz von 2,00 % bis 5,00 % des Sachwerts (Zeitwerts)
der baulichen:Anlagen (Geb&ude) zuzuglich pauschaler Hausanschlussgebihren beriicksichtigt. Unter Be-
ricksichtigung des Umfangs, der Qualitat und des Zustands der AuRenanlagen wird fur die Auf3enanlagen
ein Zeitwert, prozentualer Wert von den Gebaudewerten, von rd. 4,00 % angesetzt.
Der Zeitwert der Aul3enanlagen betrégt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Geb&dude von 306.603,75 €:

306.603,75 € x 4,00 % = 12.264,15 € rd. 12.300,00 €

4 Bodenwert

Es ist der Bodenwert des Grundsticks mit der Entwicklungsstufe baureifes Land, angesetzt (vgl. Boden-

wertermittlung Seite 19 — 21).
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5 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwertfaktor, Marktanpassungsfaktor, dient zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den
Grundstuicksmarkt, da das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis, vorlaufiger Sachwert, meist nicht
dem flr solche Objekte gezahlten Marktpreis entspricht. Deshalb wird der vorlaufige Sachwert mittels Sach-
wertfaktoren an den Markt angepasst.

Von den Gutachterausschussen fur Grundstiickswerte in Niedersachsen wurden fur den Landkreis Lune-
burg Sachwertfaktoren fir Grundstiicke mit individueller Wohnbebauung, freistehende. Ein- und Zweifami-
lienhduser, abgeleitet. Diese Sachwertfaktoren werden herangezogen.

Die Sachwertfaktoren kénnen auch deshalb angewandt werden, da die Berechnung-des vorlaufigen Sach-
werts dem Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte des Gutachterausschusses entspricht. Das
Modell zur Berechnung des vorlaufigen Sachwerts basiert auf der Gebaude-Bruttogrundflache, den
Normalherstellungskosten/Kostenkennwert 2010 (NHK 2010) incl. Baunebenkosten (BNK), dem Bau-
preisindex (Deutschland insgesamt 2010 = 100), der Gebaude-Gesamtnutzungsdauer.70.Jahre, der Rest-
nutzungsdauer als Unterschiedsbetrag zwischen Gebaude-Gesamtnutzungsdauer.und Gebaudealter ggf.
unter Berucksichtigung von Modernisierungsmaf3nahmen, der linearen-Alterswertminderung, dem pau-
schalierten Ansatz fur Au3enanlagen von 2,00 % bis 5,00 % der Sachwerte der Gebaude und dem Boden-
wert (Bodenrichtwert mal Grundstuicksflache).

Der Sachwertfaktor fir Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke wird im Landkreis Lineburg entscheidend
vom berechneten vorlaufigen Sachwert unter Berucksichtigung der Entfernung vom Zentrum (Marktplatz)
von Luneburg, der Lage (Region) im Landkreis, der Gebaudeart,.dem Lagewert (Bodenrichtwert), der
Gebéaude-Restnutzungsdauer, der Gebaude-Standardstufe, der Wohnflache und-der Grundstiicksflache,
beeinflusst. Der regionale Sachwertfaktor fur Ein-, Zweifamilienhausgrundstiicke ermittelt sich im Werter-
mittlungsfall wie folgt:

Sachwertfaktor
Entfernung zum Zentrum Liineburgs (Marktplatz) 1,01
(rd. 471.000,00 € vorlaufiger Sachwert
ca. 4 km vom Zentrum Luneburgs entfernt)

Lage im Landkreis, Region X 1,00

(Landkreis, nicht in Lineburg, Adendorf:und Nebenzentren)

Gebaudeart X 1,00

(Einfamilienhaus)

Lagewert, Bodenrichtwertzone X 0,98

(200,00 €/m? unangepasst)

Restnutzungsdauer X 0,96

(30 Jahre)

Gebaude-Standardstufe X 1,00

(gewogene Standardstufe 2,50)

Wohnflache X 1,04

(Wohnhaus.m. Anbauten,'rd. 155,50 m?)

Grundstulcksflache X 0,96

(ca. 753 m?)

Energiebedarf X 0,95

(151= 250 kwWh/m?a, geschatzty ~ semememeeeee
Sachwertfaktor 0,901 rd. 0,90
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Vogels fiihrt beziglich der Problematik der Marktanpassung in ,,Grundstiicks- und Gebaudebewertung —

marktgerecht* aus: ... die Hohe dieser Abschlage ist von der Marktgangigkeit bzw. vom Verauf3erungs-
risiko abhéngig.“ Folgende Zahlen mégen als Anhalt dienen:

Verkauflichkeit Abschlag in %

gut 0

befriedigend 0-10

eingeschrankt 10- 20

schwierig 30 -40

schlecht 50 - 60

Im Landkreis Lineburg, besonders in der Hansestadt Liineburg und im ndheren Umfeld von Liineburg, wie
Vogelsen, besteht eine Nachfrage nach individuellen Wohnhausern, wie Ein- und Zweifamilienhdusern.
Das VeraulRRerungsrisiko fir solche Objekte in der Lage ist als gering bzw. die Verkauflichkeit als gut bis
befriedigend einzuschatzen. Die Marktgangigkeit ist ebenfalls mit:gut-bis befriedigend zu beurteilen. Der
relativ hohe vorlaufige Sachwert begrenzt allerdings die Zahl maéglicher Kaufinteressenten erheblich.
Deshalb kann der Marktabschlag bis zu 20 % betragen.

Gewichtet wird der Sachwertfaktor fur das Bewertungsobjekt auf der.Grundlage des regionalen
Sachwertfaktors, unter Berucksichtigung der Verkéauflichkeit und der-Marktgangigkeit, auf rd. 0,90
geschatzt.
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4.5.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Wertermittiung

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren werden also in erster
Linie Immobilien bewertet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel-Mietwohngrundstiicke
(Mehrfamilienhduser), Geschéaftsgrundstiicke (Biuro- und Geschéftshauser, Einkaufszentren),-Spezialim-
mobilien (Parkh&auser, Hotels, Logistikflachen) oder gemischt genutzte Grundstiicke.(Wohnhaus, das auch
geschéftlich genutzte Nutzflachen hat). Die Ertragswertermittiung analysiert-die Wirtschaftlichkeit einer
Immobilie. Bei der Ertragswertermittlung wird der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen Anlagen er-
mittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsatzlich im Vergleichswertverfahren.so ermittelt werden, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare. Das Modell fiir die Ermittlung.des Ertragswerts ist
in den 88 17 bis 20 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ‘sowie 88 31 his 34
ImmoWertV2021 beschrieben.

Erlauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

REINERTRAG UND ROHERTRAG

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich:der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemager-Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung-des Rohertrags‘ist von den marktiblichen
Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (inshesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsach-
liche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen-von den iblichen Nutzungsmdoglichkeiten ab
und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von-Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die-Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine tbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. -Die Basis fur.die Ermittlung des Rohertrags ist die aus
dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese-entspricht der jahrlichen Gesamtmiete, ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich-zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskesten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforder-
lich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis-und die Betriebskosten: Die auf die Mieter umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
berucksichtigt-(Nettokaltmiete).

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst-auch das.Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8 19 Abs. 2. ziffer 3 ImmoWertV u. § 29. Satz 1 und 2 Zweite
Berechnungsverordnung (ll. BV)) sowie § 32 und Anlage 3 ImmoWertV2021.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kdnnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden
auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungs-
einheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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ERTRAGSWERT

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen
mit dem Ertragswert des Objekts.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist_auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem-Bewertungsgrundstick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV)-sowie § 33.ImmoWertV2021.
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes ‘Ergebnis_liefert, d.h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berlcksichtigt sind. Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ist Aufgabe der Gutachter-
ausschusse.

Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf der Grundlage der verfligbharen Angaben/Liegenschaftszinssatze
des drtlichen Gutachterausschusses, ggf. des Oberen Gutachterausschusses geschéatzt.

Liegen keine drtlichen Liegenschaftszinsséatze vor;:so sind unter-Hinzuziehung des in Band 2, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Arbeitsmaterialien~und erforderliche Daten, Kapitel 3.04 veréffentlichten
Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen- Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungs-
system, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart (Grundstiicksnutzung), Gesamtnut-
zungsdauer und relativer Restnutzungsdauer des Gebaudes sind, zu schatzen.

Auch die vom Immobilienverband Deutschland (IVD).veroffentlichten marktublichen Liegenschaftszins-
satze fir individuelle Wohngrundstiicke bzw. Eigennutzobjekte/MWohnimmobilien, wie Wohngrundstiicke
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern; werden zur:Schatzung des Liegenschaftszinssatzes her-
angezogen.

Eigene Erfahrungen des Sachverstandigen;.insbhesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind einflieRenzu lassen.

Die Gutachterausschiisse- fur Grundstiickswerte ‘in. Niedersachsen haben fur den Landkreis Lineburg
Liegenschaftszinssatze fur den Grundsticksteilmarkt individuelle Wohngrundstiicke, bebaut mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhausern;-in den Grundstiicksmarktdaten verdéffentlicht.

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfuhrungen-in der Sachwertermittlung (S. 22/23).

23K6/24 Seite 39 von 59



21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23 GNR 037/08/2024

Wohn-/Nutzflachen

Die Berechnung der Wohn-/Nutzflache des Wohnhauses mit Anbauten (Geb. 1), Erd- und Dachgeschoss,
wird aus der vorliegenden Bauakte Gibernommen.

Erdgeschoss; Wohnhaus und Siidanbau

3.) Wohnfldchenberechnung nach DIN 283

Erdgeschofl: (vorhanden)

Wohnen: 5,64 x 3,54 = L2;§§eﬂi
KlUche: 4,97 x 4,20 = 20,87 m?
./« Schornst. 2.80 x 0,25 == 0,70 m?
20,17 m?

572 = T 11 .m

Arbelten: 2,76 x 2,57 Rl
WE: 1,639 x 1,137 . doRE @
WFa: 1,75 x. 1,30 = 2,27 m!
2

Dusche: 4,20—% 2,885 = 1E:lf m
Flur: 3,885 x 1550 = 5,83 m?
/. Treppe: 1,005-%> 0,30 = - 0,30 m?
1500 x 0,10 = - 0,10 m_’_

5,43 m?

Terrasses: 4,00 "% 4,00 x 0,5 = 8,00 m?

(zur 1./2)

Vorhas WohnflHiche E.G. = 76,92 m?

Die mit ,vorhandener Wohnflache* bezeichnete Wohnflache im Erdgeschoss umfasst die Flachen im
Wohnhaus und im Sudanbau. Die Flache Wohnen mit 19,96 m2 befindet sich im Stdanbau. Die hélftige
Terrassenflache von 8,00 m2 wird bei der Wohnflache nicht beriicksichtigt. Somit ist eine Flache von
insgesamt 68,92 m? (76,92 m2 - 8,00 m?) anzusetzen.
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Erdgeschoss; Ostanbau

Zugang Erdgeschoefl:

Wohnen +

5

Schlafen: B,682 x 4313
5 5

3,37 =» 2,49

. 5

Bad: 3,213 » 301
5

Diele: 3,76 x 3,49
Abst.: 2,01 x 2,01

Zugang Wohmfl#che E.Gs

Wohnflidche E.Geigesamt

1]

GNR 037/08/2024

FEEEREE

Der ,Zugang“ bzw. die VergrolRerung der Wohnflache im Erdgeschoss durch den Ostanbau betragt 58,28
m2. Die Wohnflache Erdgeschoss insgesamt, Wohnhaus, Sidanbau und Ostanbau, ohne hélftige
Terrassenflache von 8,00 m2;-betragt 127,20:m2 (mit halftiger Terrassenflache 135,20 m?2).

Dachgeschoss; Wohnhaus

Dachgeschof: (worhanden)

-4

Dachnel gung =45

M belfcH= 1,00 = 0,75 m
|2 bel-H = 2,00 = 1,75 m

5
Eltern: 4,20 % 2,88

5
«fw Unter 1 m 2,88 w 0,75

5
./« unpter 2 m 2,88 x 1,00/2

23K6/24
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12,12 m?

2,16 m?

1,44 m?

B,52 m?

EEEEE R
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Bad: 2,55 x 1,63°

5
v/« unter 1 m 1,63 % 0,75

/e« unter 2 m 1...&?3:':r x 1,00/2

Flur: 3,88 x 1,50
/s unter 2 m 3,88 x 0,75/2

5
Kkind 1: 2,76 x 2,57
«/s unter 1 m 2,76 % 0,75 \ - :
NS X
.7+ unter 2 m 2,76 x 9,00/2 () ANy f<i=1,38 m?
t&c*‘ RSP, Ly ———
) N N
= \ O T
\\\ o — ===
=N\
) ¢ \'X - o
Klnd 2:" 4,97 _g{'im‘m D) = 20,87 m
S8 & \ Qik\
«/s« Schornsty G, 5&\\:!:“9 25\ £ 0,13 m
L& §“\/ \ "\
Ggﬁb"x Drgp\ = -0,23 m

& U

' <
P
«/« unter \\\\\5\,?? :fﬁ.\\{ﬁlﬁ
X

s unter™ ?\m 4, 27 _‘ ,DOIZ\‘w = =2,49 m
\s\rv O \' - . “l +
1 \\ N RS lifiﬂ_
o, ';m\ T : » Lt
\ (2 | i
K\ hnhnfiﬁthe DachgezchoB = 32,96 m?
—‘\\\:‘ Gt \ mEESEEFEEEE=

\?

(W \\ ¢
Dle\WohnflacherLst@d m|t den RohbaumaBen berechnet. Fir den Wandputz wurde bzw. ist ein Abzug von
3 %(E‘aktor 0 gz)anzusetzen

\\_.'.
uo%n\ﬂacne E.G. + D.G. vor Anbau: 109,88 x0,97= 106,58 n°

Iugang Wohnfléche: 58,28 x 0,97 = 56,53 m?
Wohntliche E.G. + D.C nach dem Anbau = 163,11 m?
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Die Wohnflache Erd- und Dachgeschoss, ohne hélftige Terrassenflache von 8,00 m?, vor Errichtung des
Ostanbaus betragt 101,88 m2 (109,88 m2 - 8,00 m?). Unter Berlicksichtigung des Putzfaktors von 0,97 be-
tragt die Wohnflache:

101,88 m2 x 0,97 = 98,82 m?

Die Wohnflache Erdgeschoss des Ostanbaus betragt unter Berticksichtigung des Putzfaktors 0,97:

58,28 m2 x 0,97 = 56,53 m?

Die Wohnflache Erd- und Dachgeschoss in den drei Gebaudeteilen, ohne halftige Terrassenflache von
8,00 m2, betragt insgesamt:

Wohnflache Erd- und Dachgeschoss Wohnhaus und Stidanbau 101,88 m?
Wohnflache Erdgeschoss Ostanbau + 56,53 m?
insgesamt 155,35 mz rd. 155,50 m?2

Nachfolgend die Nutzflachenberechnung Garagenanbau und. Kellergeschoss aus der Bauakte zur
Information.

4.) Mutzflichenberechnung nach DHN 283

Erdgeschof:

Zugang Garage: 6,01 \x)3,76 = 22,60 mt
kel ler:
5 5 .
Hausanschlshae 2,570 x> ,63 = -1-151__Ti
Helzumgo
5
01 lagaer: 4, 20002, 88 = 1242 TE
Kelbler J: 40> w 4,20 = 20,75 m®
o/ e Sichernst. 2580 x 0,25 = -0,70 m®
20,03 m?
. 5 é
Keller 2: 2,76 x 2,57 = 7,10 m*
Treppenhaus: 3,887 x 1,45 = 5,63 m’
Mutzfliache Keller = 49,11 m?
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Zugang Keller:

Maschlnenraum: 1,885 x 1 885 = 3.55 m?
’ ksl
5
Vorraum: 3,76 x 3,49 = QNS F4 m?
Theraple- +
5
Hobbyraum: 5,62 x 4,13 = 2352% m?
5 5
3,37 x 2,49 = 8,42 m?
31,66 m
5
Keller 3: 383 % 3501 = 9,44 m?
Zugang Nutzflédche Keller 2 57,79 m?
Nutzfldche E.G. u. kel ]er vor dem Anbau = 49,11 m?
Zugang Nutzfliche Garage + Keller = 80,39 m?
Nutzfl8che gesamt E,G. u. ' Keller wach Anbau = 129,50 m?

Nettokaltmiete (marktublich erzielbare Miete)

Das Wohnhaus mit- Anbauten (Geb, 1) ist nicht-bewohnt. Das Nebengebaude (Geb. 2) und das Grundstlick
sind ungenutzt; Eine tatsachliche Nettokaltmiete und/oder eine Nettomiete fliesen somit nicht.

Die marktublich erzielbare Miete ist nach 8§17 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. §
31 ImmoWertV2021 derMietzins, der invder Region des Wertermittlungsobjektes fir solch eine Mietsache
zu erzielen-ist. Die marktiblich erzielbare Miete hangt bei Wohnungen vom Wohnwert und vom Alter des
Gebaudes, in dem.die Wohnung liegt, ab. Der Wohnwert wird durch die Wohnlage, die Gebaudesubstanz
und:'den: Ausstattungsstandard der Wohnung/des Gebaudes mafigeblich bestimmt. Diese marktiblich
erzielbare Miete bezieht sich auf die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass
die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist.

Fur die. Hansestadt Lineburg und fir den Landkreis Lineburg existiert kein Mietspiegel gemafl § 558d
Burgerliches Gesetzbuch (BGB). Die Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen haben
fur den Landkreis Luneburg eine Mietenlubersicht, Nettokaltmiete in €/m? Wohnflache, aufgefuhrt. Die
Mietenibersicht ist gegliedert nach Regionen des Landkreises, der Wohnflache und der Beschaffenheit
der Wohnung entsprechend Baualtersklasse.

Das Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) bzw. die Wohnung liegt in der Region Umgebung Hansestadt
Lineburg und weist die Beschaffenheit der Baualtersklasse 1950 bis 1977 auf, gewichtetes Baujahr des
Wohnhauses mit Anbauten 1977. Das fiktive, wertrelevante Baujahr wurde zu rd. 1984 abgeleitet (vgl. Pkt.
4.5.3, S. 28/29).
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Das Wohnhaus mit Anbauten verfugt Gber eine Wohn-/Nutzflache, ohne Uberdachte Terrassen, von rd.
155,50 m2. Fir Wohnungen mit einer Wohnflache > 100 m2, der Baualtersklasse 1950 bis 1977, in der
Umgebung der Hansestadt Liineburg ist eine mittlere Miete von 6,50 €/m? angegeben. Der Mittelwert ist
mit einer Spanne von + 20 % zu interpretieren. Fur solche Wohnungen der Baualtersklasse 1978 bis 1990
und Lage ist eine mittlere Miete von 6,90 €/m? angegeben

Fir Wohnungen in individuellen Wohnh&usern bzw. fur individuelle Wohnh&user werden in.der Regel Net-
tokaltmieten erzielt, die tber, tiw. erheblich, Gber dem Mittelwert fir vergleichbar ausgestattete Wohnungen
in Mehrfamilienh@usern liegen. Es wird fiir das Wohnhaus mit Anbauten eine Nettokaltmiete von 8,50 €/m?
Wohnflache als marktublich erzielbar eingeschétzt, weil

die Wohnflache von rd. 155,50 m? fur ein Wohnhaus mit Anbauten, quasi Einfamilienhaus, eine grol3e
Flache ist,

das Wohnhaus mit Anbauten einen baujahrestypischen mittleren Wohnwert aufweist und

die Wohnung in einem freistehenden Gebaude, quasi Einfamilienhaus, liegt.

Fir die Uberdachten Terrassen sind Nettomieten erzielbar. Unter Beriicksichtigung des:Nutzwertes werden
fur die Terrasse 1 eine pauschale Nettomiete von 15,00 €/Monat, filr die Terrasse 2 eine pauschale
Nettomiete von 5,00 €/Monat und fiir die Terrasse 3 eine pauschale Nettomiete von 25,00 €/Monat als
marktiblich eingeschatzt.

Fur die angebaute Garage ist eine Miete erzielbar. Entsprechend der vorhandenen Nutzflache und be-
stehenden Nutzungsmdoglichkeiten wird eine Nettomiete von40,00 €/Monat als marktiblich erzielbar einge-
schatzt.

Fur das Nebengebdude, ehemaliges kleines Stallgebdude, umgenutzt-zu einem:-Nebengebaude mit Ge-
rateraum ist eine Miete erzielbar. Entsprechend der.vorhandenen Nutzflache und-bestehenden Nutzungs-
moglichkeiten im Gebaude wird eine Nettomiete von,20,00.€/Monat fir das Nebengebaude als marktiblich
erzielbar eingeschéatzt.

* Nettokaltmiete (marktiblich erzielbare Miete)

Nutz- bzw. Nettokaltmiete

Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m2 €/m? € €

Wohnhaus
mit Anbauten (Geb. 1) rd. 155,50 8,50 1.321,75 15.861,00
Uberdachte Terrasse 1 15,00 180,00
Uberdachte Terrasse 2 5,00 60,00
Uberdachte Terrasse 3 25,00 300,00
Garagenanbau 40,00 480,00
Nebengebaude. (Geb. 2) 20,00 240,00
Wohnflache, Nettokaltmiete = rd. 155,50 m2 1.426,75 € 17.121,00 €
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Ertragswert

Rohertrag (jahrliche markt-/ortstiblich erzielbare Nettokaltmiete) = 17.121,00 €
Bewirtschaftungskosten nur Anteil des Vermieters - 3.107,41 €
(Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis fiir eine - 197,28 €

Wohnung und eine Garage gemald Ertragswertrichtlinie)

jahrlicher Reinertrag = 13.816,31 €

Reinertragsanteil des Bodens - 2.433,70 €
1,60 % von 152.106,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Bodenwert, der den ErtrAdgen zuzuordnen ist, Grundstick (vgl. Pkt. 4.5:2;:S..21)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.382,61 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) X 23,962
bei p = 1,60 % (Liegenschaftszinssatz)
und n = 30 Jahre Restnutzungsdauer (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 28/29)

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 272.750,10 €
Bodenwert Grundstiick (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 21) + 152.106,00 €
vorlaufiger Ertragswert Grundstick = 424.856,10 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau

Wohnhaus mit Anbauten einschliefilich Garagenanbau 64.000,00 €
und Uberdachte Terrassen (Geb.:1) -

rd. 642.601,00 € x 10 % =.64,260,10 £; rd.. 64.000,00 €

Nebengebaude (Geb. 2) - 0,00 €

wirtschaftliche Wertminderungen

Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) - 0,00 €

Nebengebaude (Geb. 2) - 0,00 €

Ertragswert-Grundstiick = 360.856,10 €
~ 361.000,00 €

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die nicht umlagefahigen Kosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Miet-
ausfallwagnis die der Eigentimer/Vermieter zu tragen hat. Die auf Mieter umlageféhigen Betriebskosten
sind nicht'zu berlcksichtigen.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die Priifungen des Jahresabschlusses oder der Geschéfts-
fuhrung des Eigentimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentiimer die Verwaltung selbst durchfuhrt.
Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungs-
gemdfRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auch die fur die Erneuerung ein-
zelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schdnheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen
Nutzern getragen. Kosten fiir Dach und Fach werden jedoch im Allgemeinen beim Vermieter verbleiben.

Das Mietausfallwagnis deckt das ,,unternehmerische” Risiko ab, welches entsteht, wenn Mietbereiche frei werden und
nicht sofort wieder zu vermieten sind. In diesem Fall bildet sich eine Ertragsliicke, die mit dem Mietausfallwagnis
aufgefullt werden soll. Auch hier richten sich die Anséatze nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grund-
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stlicks sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. GemaR § 26 Abs. 2 Il. Berechnungsverordnung und Anlage 1
Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie kbnnen bei Wohngrundstiicken 2 % des Rohertrages,
fur die Wohnung/das Wohngebaude, auch fiir eine Garage und hilfsweise fiir ein Nebengebaude, in Ansatz gebracht
werden.

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
280,00 €/jahrlich

Instandhaltungskosten je m? Wohnflache
11,00 €/m?/jahrlich

Mietausfallwagnis, 2 % der Nettokaltmiete
1 Wohnung; 16.401,00 €
Bewirtschaftungskosten Wohnung

Die Werte Verwaltungs- und Instandhaltungskosten gelten fir das Jahr2015. Gemaf-Zweite Berechnungs-
verordnung (I1.BV) ist eine Wertfortschreibung vorzunehmen. Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Pro-
zentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutsch-
land fir den Monat Oktober 2015 (die Angaben in der Il. BV beziehen sichauf das Jahr 2002) gegeniiber
demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszins-
satzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat.

Fur das Jahr 2015 ist die Verwaltungskostenpauschale auf 280,00.€ fiir eine Wohnung bzw. ein Ein- oder
Zweifamilienhaus festgesetzt.

Fur das Jahr 2024 ist die Verwaltungskostenpauschale gemaf § 26 Zweite Berechnungsverordnung (ll.
BV) auf rd. 351,00 € fur eine Wohnung bzw. ein freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2015 280,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung-im-.Jahr 2024 351,00 €

Fur das Jahr 2015 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache auf 11,00 €/m2
festgesetzt.

Fur das Jahr 2024 ist die Instandhaltungskostenpauschale:je: Quadratmeter Wohnflache gemal § 28
Zweite Berechnungsverordnung (lI. BV) auf rd. 13,80 €/m? festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskostenpauschale-je:Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2015 11,00 €/m?
jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2024 13,80 €/m?

Das Mietausfallwagnis-ist unverandert mit 2 % der Jahresnettokaltmiete anzusetzen.

Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale je Quadratmeter Wohnflache und-das Mietausfallwagnis fur das Jahr 2024, fir den Wertermitt-
lungs- bzw. Qualitatsstichtag 30. September 2024 anwendbar, betragen unter Beriicksichtigung eines
Zuschlags fur die‘Uberdachten Terrassen:

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2024 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
rd. 351,00 €/jahrlich/Wohnung 351,00 €

Instandhaltungskosten je m? Wohn-/
Nutzflache 13,80 €/m?2

155,50 m2 Wohn-/Nutzflache 2.145,90 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete

1 Wohnung 16.401,00 € 328,02 €
Bewirtschaftungskosten 2.824,92 €

Zuschlag 10 % fur drei Uberdachte Terrassen + 282,49¢€
Bewirtschaftungskosten insgesamt 3.107,41 €
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Fur die Garage werden die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten fiir Garagen angesetzt. Fir Garagen
betragen die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten 37,00 € und mit 83,00 € und beziehen sich auf das
Jahr 2015.

Bewirtschaftungskosten Garage 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten Garage
37,00 €/jahrlich

Instandhaltungskosten Garage
83,00 €/jahrlich

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettomiete
Garage und Nebengebéaude
720,00 €

Bewirtschaftungskosten Garage

Fir das Jahr 2024 ist die Verwaltungskostenpauschale gemafR 8 26 Zweite :-Berechnungsverordnung (ll.
BV) auf rd. 46,00 € fur eine Garage, einen Stellplatz, festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2015 37,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr2024 46,00 €

Fur das Jahr 2024 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Garage bzw. Stellplatz gemaf § 28 Zweite
Berechnungsverordnung (ll. BV) auf rd. 104,00 €/Jahr festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je-Garage/Stellplatz-im Jahr 2015 83,00 €
jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je-Garage/Stellplatz im Jahr 2024 104,00 €

Das Mietausfallwagnis ist unverandert mit 2 % der Jahresnettomiete anzusetzen.

Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale und das Mietausfallwagnis. fur das Jahr 2024, sind fiir den Wertermittlungsstichtag bzw. Quali-
tatsstichtag 30. September 2024 anwendbar: Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale be-
tragt:

Bewirtschaftungskosten Garage: 2024 €/jahrlich

Verwaltungskosten Garage

46,00 €/jahrlich 46,00 €
Instandhaltungskosten Garage
104,00 €/jahrlich 104,00 €

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettomiete
Garage und.Nebengebéude

720,00 € 14,40 €
Bewirtschaftungskosten 164,40 €
Zuschlag:20 % fiir Nebengebaude + 32,88€
Bewirtschaftungskosten insgesamt 197,28 €

Liegenschaftszinssatz

Von den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte in Niedersachsen wurden fir den Landkreis Line-
burg, fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Das Bewertungsobjekt
ist mit einem Wohnhaus mit Anbauten bebaut.

Zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Ein- und Zweifamilienhduser wurden ein durchschnittliches
Baujahr 1981 (Wertebereich 1948 bis 2016), ein durchschnittlicher Lagewert von 180,00 €/m? (Wertebe-
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reich 55,00 €/m? bis 470,00 €/m?), eine durchschnittliche Wohn-/Nutzflache von 140 m2 (Wertebereich 50
m2 bis 250 m?) und eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 6,85 €/m? (Wertebereich von 3,50 €/m? bis
12,20 €/m?) berlcksichtigt. Fur Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke im Landkreis Lineburg wurde auf
der Grundlage der Kaufpreisanalyse ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,20 % ermittelt.
Das gewichtete Baujahr 1977 (siehe Pkt. 4.5.3, S. 29) liegt unterhalb des durchschnittlichen Baujahrs 1981.
Das Grundstick liegt in einer Bodenrichtwertzone von 200,00 €/m? (unangepasst) und oberhalb des durch-
schnittlichen Lagewertes von 180,00 €/m?. Die Wohnflache von insgesamt rd. 155,50 m?2 ist groR3er als die
durchschnittliche Wohnflache von 140 m2. Die als marktiblich eingeschéatzte Nettokaltmiete von 8,50 €/m?
liegt oberhalb der durchschnittlichen Nettokaltmiete von 6,85 €/m>.

Abweichende Merkmale, Baujahr, Lage (Bodenrichtwert), Wohnflache und Nettokaltmiete wirken auf den
Liegenschaftszinssatz wie folgt:

Bodenrichtwert héher Liegenschaftszinssatz fallt

Wohnflache groRRer Liegenschaftszinssatz steigt
Baujahr alter Liegenschaftszinssatz steigt
Nettokaltmiete héher Liegenschaftszinssatz steigt

Die Abweichung vom Durchschnittswert des Merkmals Bodenrichtwert:fihrt zur Verringerung des Liegen-
schaftszinssatzes fur das Wertermittlungsobjekt. Die Abweichungen Wohnflache, Baujahr und Nettokalt-
miete filhren zu einem Anstieg des Liegenschaftszinssatzes fir das Wertermittlungsobjekt.

Es wird eingeschétzt, dass der Liegenschaftszinssatz fur-das Wertermittlungsobjekt von den abweichenden
Merkmalen, Wohnflache, Baujahr und Nettokaltmiete erheblich beeinflusst ist.'Diese Merkmale bewirken
einen signifikant hoheren Liegenschaftszinssatz. des Wertermittlungsobjekts als-den durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz fuir solche Objekte von 1,20 %.

Es sind auch bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinsséatze fur Grundstticke, die mit einem Einfamilien-
haus bebaut sind, in Abhangigkeit von der relativen Restnutzungsdauer des Gebaudes (Restnutzungs-
dauer : Gesamtnutzungsdauer) und der-Gesamtnutzungsdauer, abgeleitet worden. Aus dem Gesamt-
system der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenzsystem ist fiir die Grundstiicke
mit den nachfolgend aufgefiihrten Kriterien folgender Liegenschaftszinssatz angegeben:

Einfamilienhaus, unvermietet,

durchschnittliche Wohnflache 130,m2 1,95 %
Gesamtnutzungsdauer 60-=80-Jahre

relative Restnutzungsdauer.rd. 43 % (RND 30 Jahre : GND 70 Jahre)

Zur Information Liegenschaftszinssatz fur Zweifamilienh&user mit ca. 180 m2 Wohnflache.

Zweifamilienhaus, unvermietet,

durchschnittliche Wohnflache 180 m2 2,70 %
Gesamtnutzungsdauer 60 =80 Jahre

relative:Restnutzungsdauerrd. 43 % (RND 30 Jahre : GND 70 Jahre)

Vom Immobilienverband Deutschland (IVD) wurden mit Stand Januar 2024 (aktuell) u.a. Liegenschaftszins-
satze furindividuelle-Wohngrundstiicke veroéffentlicht, die nachfolgend dargestellt sind:

Villa; grofl3es Einfamilienhaus 1,00 - 3,50 %
freistehendes Einfamilienhaus 1,50 — 4,00 %
Doppelhaushalfte, Reihenhaus 1,50 - 4,50 %

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus 1,50 - 4,50 %

Auf der Grundlage des regionalen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes, der beziglich des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen ist, unter Berlcksichtigung des Gesamtsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Liegenschaftszinssatze und in Anlehnung an die vom Immobilienverband Deutschland (VD) verof-
fentlichten Liegenschaftszinssatze fiir Wohngrundstiicke, schatze ich den gewichteten Liegenschafts-
zinssatz fur diesen Wertermittlungsfall, Grundstiick mit Einfamilienhaus bebaut, auf rd. 1,60 %.
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4.5.5 Indirekte Vergleichswertermittiung
Das Vergleichswertmodell der Wertermittlung

Neben dem Sach- und dem Ertragswertverfahren ist nach § 15 in Verbindung mit § 13 Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie 8§88 24 bis 26 ImmoWertV2021 das Vergleichswertverfahren zur
Ermittlung des Verkehrswerts bebauter Grundstiicke zulassig.

Vergleichswerte spiegeln die Marktsituation realistisch wider, da deren Daten auf tatsachlich getatigten
Grundstlicksgeschéften beruhen. Aus einer ausreichenden Anzahl von Verkaufsfallen wird der Vergleichs-
wert ermittelt. Dies ist die sogenannte Direkte Vergleichswertermittlung. Bei-der-Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens besteht die Schwierigkeit darin, dass Unterschiede der Vergleichsobjekte (Lage,
Grole, Art, Ausstattung, Schaden etc.) berlicksichtigt werden missen, damit eine Vergleichbarkeit ge-
geben ist. Zusammengefasst bedeutet das, die Vergleichspreise von Grundstiicken missen hinsichtlich
der Grundstiicksmerkmale mit dem zu bewerten Grundstiick vergleichbar sein. Liegen nicht ausreichend
regionale Vergleichspreise vor, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Regionen her-
angezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse oder Abweichungen von Grundstiicks-
merkmalen kdnnen durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten berticksichtigt werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen zur Ermittlung des Vergleichswerts auch geeignete Vergleichsfak-
toren herangezogen werden. Solche Faktoren sind die-marktiblich-erzielbaren Ertrage (Ertragsfaktoren)
oder sonstige geeignete Bezugseinheiten, insbesondere” Flachen- und Raumeinheiten der baulichen
Anlagen (Gebaudefaktoren). Der Vergleichswert-ergibt sich durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags
oder der sonstigen Bezugseinheiten bzw. Korrekturfaktoren. Dies-ist die sogenannte Indirekte Vergleichs-
wertermittlung.

Die Indirekte Vergleichswertermittlung fuldt auf Vergleichsfaktoren. Der. Vergleich erfolgt mit erzielten Kauf-
preisen aus den letzten Jahren, die von-den Gutachterausschissen. fir Grundstiickswerte ausgewertet
werden. Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte geben durchschnittliche Kaufpreise, sogenannte
Vergleichsfaktoren, fir unterschiedliche Lagen, Haustypen (freistehende Ein-/Zweifamilienhauser, Doppel-
haushélften und Reihenh&user etc.);:Baujahre, Wohnflache; Ausstattung, GrundstiicksgréRe und ggf. wei-
terer Kriterien heraus. Diese Durchschnittspreise bilden dann: die Vergleichswerte, anhand derer der indi-
rekte Vergleichswert berechnet wird.
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Indirekter Vergleichswert

Vergleichsfaktor fur Ein-/Zweifamilienhauser im Landkreis Lineburg? (bei
Lagewert/Bodenrichtwert 200,00 €/m? unangepasst und Entfernung zum

GNR 037/08/2024

Marktplatz Luneburg rd. 4 km) = 3.290,00 €/m?

Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Baujahr?

(gewichtetes Baujahr 1977) X 0,980

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache

(155,50 m2 Wohn-/Nutzflache) X 0,950

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksflache

(753 m2 Grundstucksflache) X 0,950

Umrechnungskoeffizient fir Ausstattung (Standardstufe)

(2,50) X 1,000

Umrechnungskoeffizient flr Einfamilienhaus X 1,000

Umrechnungskoeffizient fur die Lageregion

(Lage im Landkreis) X 1,000

Umrechnungskoeffizient flr Energiebedarf

(151 — 250 kWh/m?2a, geschéatzt) X 0,940

Vergleichsfaktor Wertermittlungsobjekt = 2.735,25 €/m?
rd. 2.735,00 €/m?

vorlaufiger Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts

Wohn-/Nutzflache x Vergleichsfaktor (155,50 m2 x 2.735,00 €/m?) = 425.292,50 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen 'Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau

Wohnhaus mit Anbauten einschlieBlich Garagenanbau

und Uberdachte Terrassen (Geb. 1) - 64.000,00 €

rd. 642.601,00 €.x 10 % = 64.260,10€;rd. 64.000,00 €

Nebengebaude (Geb. 2) - 0,00 €

wirtschaftliche Wertminderung - 0,00 €

Einfamilienhaus. (Geb. 1) - 0,00 €

Garage, umgenutzt (Geb. 2)

Indirekter Vergleichswert Grundstiick = 361.292,50 €
361.000,00 €
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D Vergleichsfaktor

GNR 037/08/2024

Von den Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte in Niedersachsen wurden auch fir den Landkreis
Lineburg Vergleichsfaktoren fur Grundsticke mit individueller Wohnbebauung, Ein- und Zweifamilien-
hauser, abgeleitet und in den Grundsticksmarktinformationen 2024 aufgefuhrt.

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mit Anbauten, quasi Einfamilienhaus, und einem Nebengebaude
bebaut. Deshalb kénnen die Vergleichsfaktoren fiir individuelle Wohngrundstiicke, bebaut mit Ein- und

Zweifamilienhausern, angewandt werden.

Der Vergleichsfaktor in €/m? Wohnflache hangt vom Lagewert, Bodenrichtwertzone ab: Dieser Vergleichs-
faktor, quasi Basiswert, ist mit den folgenden Umrechnungskoeffizient an die Grundsticksmerkmale ein-
schlief3lich Entfernung zum Marktplatz von Lineburg anzupassen:

Lagewert, Bodenrichtwert

Entfernung zum Marktplatz von Liineburg
Baujahr bzw. wertrelevantes Baujahr
Wohnflache

Grundstucksflache

Gebéaudeart

Gebaudeausstattung, -standardstufe
Lage in der Region, im Landkreis
Energiebedarf

Das sogenannte Normobijekt ist wie folgt definiert:

Kaufzeitpunkt 01.01.2024

Lagewert, Bodenrichtwert

Baujahr, wertrelevantes Baujahr 1985
Wohnflache, 140 m?
Grundstucksflache, 1.000 m2
Gebaudeart, Einfamilienhaus
Standardstufe, 2,50

Bauweise, Massivhaus (kein Flachdach)
Entfernung zum Marktplatz Lineburg
Energiebedarf, Klasse 1

Min Jahr 2016, Max Jahr-2023

Diagramm;, Grundstucksmarktdaten

Min 1946, Max 2020

Min 50 m2, Max. 350 m?

Min 275 m2, Max 2.500 m?

Min Einfamilienhaus, Max Zweifamilienhaus
Min 1, Max'5

Min Fertighaus, Max Massivhaus

Min-0,90 km, Max 48,00 km

Min-Klasse 1, Max Klasse 3

Der Vergleichsfaktor bzw. Basiswert fur.das Wertermittlungsobjekt mit Lage in der Bodenrichtwertzone
200,00 €/m? (unangepasst)-und Entfernung zum*Marktplatz von Lineburg (rd. 4 km) betragt rd. 3.290,00

€/m>.

Entsprechend der Grundstiicksmerkmale sind die beschriebenen Umrechnungskoeffizienten, die ebenfalls
in den Grundsticksmarktinformationen veroffentlicht sind, anzuwenden.
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5 Verkehrswert, unbelastet

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden am Wertermittlungsstichtag tb-
licherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren, da
solche Grundstiicke, die mit einem Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) und einem Nebengebaude (Geb. 2)
bebaut sind, uberwiegend der individuellen Wohnnutzung dienen.

Der marktangepasste Sachwert wurde mit rd. 360.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 361.000,00 € und der
Indirekte Vergleichswert mit rd. 361.000,00 € ermittelt. Ertragswert und Indirekter Vergleichswert stutzen
den marktangepassten Sachwert hinreichend. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks wird sich am
marktangepassten Sachwert orientieren, da solche Objekte Ublicherweise der individuellen-Wohnnutzung
dienen. Da marktangepasster Sachwert, Ertragswert und indirekter Vergleichswert abweichen,-ist der Ver-
kehrswert aus den Ergebnissen der drei Wertermittlungsverfahren, unter Wirdigung (d.h. Wichtung) deren
Aussagefahigkeit, abzuleiten. Die Aussagefahigkeit (Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird
dabei wesentlich von den, fiir die zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschaftsverkehr, bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der, mit dem jeweiligen Verfahren; erreichbaren Ergebniszuverlassig-
keit bestimmt.

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Sachwertobjekt. Deshalb wird-dem marktangepassten Sachwert das
Gewicht 1,00 (a), dem Ertragswert das Gewicht 0,50 (b) und-dem Indirekten_Vergleichswert das Gewicht
1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen.fiir das Sachwertverfahren in ausrei-
chender Qualitdt (Normalherstellungskosten und regionaler Sachwertfaktor) zur. Verfigung. Fir das Er-
tragswertverfahren standen die erforderlichen Daten in noch ausreichender Qualitat(regionstypische Durch-
schnittsmieten, regionaler und Uberregionaler Liegenschaftszins) zur Verfugung. Fur das Indirekte Ver-
gleichswertverfahren standen die erforderlichen ‘Daten in ausreichender Qualitat (Vergleichsfaktoren und
Umrechnungskoeffizienten) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird-deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,80 (d), dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (e)-und dem Indirekten Vergleichswert-
verfahren das Gewicht 0,80 (f) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00:(a) x 0,80 (d) = 0,80,
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) x 0,60 (e) = 0,30 und
das indirekte Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,80 (f) = 0,80

Das gewogene Mittel aus den-Verfahrensergebnissen betragt dann:
(360.000,00 € x 0,80) +(361.000,00 €:x 0,30) + (361:000,00 € x 0,80)

=360.578,95€ rd. 361.000,00 €
0,80+.0,30 + 0,80

Der Verkehrswert, unbelastet, fir das mit einem Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1)
und mit-einem Nebengebaude (Geb. 2) bebaute Grundstiick in

21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23
Gemarkung Vogelsen, Flur 3, Flurstiick 34/43
wird zum Wertermittlungsstichtag 30. September 2024 auf

361.000,00 €

in Worten: dreihunderteinundsechzigtausend Euro geschétzt.
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6 Erklarung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keiner vollen Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Er haftet fur die Angaben in dieser
Wertermittlung nur gegentiber dem Auftraggeber und nicht gegenuber Dritter.

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und beriicksichtigt keine.augenscheinlich nicht
erkennbaren Baumangel und Bauschaden.

Dipl. Ing. Rolf Manig Salzwedel, 30. Januar 2025
Sachverstandiger
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7 Wertermittlung Wohnungsrecht

Gemal vorliegendem notariellem Vertrag fur ein Wohnungsrecht vom 07 August 1989 ist von den Grund-
stlickseigentiimern einer mannlichen Person ein Wohnungsrecht eingeraumt. Es wird unterstellt, dass das
Wohnungsrecht lebenslanglich und unentgeltlich eingerdumt ist. Das Wohnungerecht bezieht sich geman
Vertrag auf samtliche Raume im Erdgeschoss des Ostanbaus an das Wohnhaus. Es ist-das Mitbenut-
zungsrecht des Eingangsbereiches/Windfangs, des Flures und der Kiiche im Erdgeschoss des Geb&ude-
teils Wohnhaus festgeschrieben. Beziglich eines Mitbenutzungsrechtes am Kellergesechoss, insbesondere
des Kellergeschosses im Ostanbau, ist im Wohnungsrechtvertrag keine Vereinbarung getroffen. Der Auf-
zug im Ostanbau hat die zwei Haltestellen Erd- und Kellergeschoss. Im Kellergeschoss ist der groRe Raum
im Bereich der ostlichen Stirnseite bzw. Giebelwand ausgebaut und wurde als Therapieraum: genutzt. Es
wird unterstellt, dass sich das Mitbenutzungsrecht auch auf das Kellergeschoss im Ostanbau bezieht.
Hierfir wird ein Zuschlag von rd. 5 % des jahrlichen Rohwerts des Rechts R beriicksichtigt.

Auszug aus dem Vertrag des Wohnungsrechts. Es ist nicht ausgefiihrt, dass die Raume im Kellergeschoss
des Ostanbaus, dort befindet sich eine Station des Aufzugs, vom Wohnungsberechtigten mitgenutzt
werden kdnnen.

23K6/24 Seite 55 von 59



21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23 GNR 037/08/2024

Bezlglich eines Mitbenutzungsrechtes am Garten des Grundstiicks (sogenannter ,freier Umgang im Gar-
ten*) und des Nebengebaudes ist nichts vereinbart. Es wird unterstellt, dass solche Mitbenutzungsrechte
nicht bestehen.

Im Vertrag ist nicht ausgefiihrt, ob und welche Kosten der Wohnungsberechtigte tragt, die durch die Nut-
zung der Raume anfallen bzw. entstehen. Es wird unterstellt, dass der Wohnungsberechtigte lediglich die
anteiligen Betriebskosten fir das Erdgeschoss im Ostanbau und fur die mitgenutzten-Raume im Erdge-
schoss des Gebaudeteils Wohnhaus, wie Heizung, Strom, Wasser, Abwasser, Miillabfuhr und Kehrge-
buhren (Schornsteinfeger) zu tragen hat. Es wird unterstellt, dass die weiteren grundstiicksbezogenen und
wiederkehrenden Betriebs-/Nebenkosten der Wohnungsberechtigte nicht zu tragen hat.

Das unentgeltliche Wohnungsrecht, einschlie3lich der Befreiung der verbrauchsabhangigen bzw. anfal-
lenden Betriebskosten, bezieht sich wie bereits dargelegt auf das gesamte Erdgeschoss des Ostanbaus
und der Mitbenutzung von Raumen im Erdgeschoss des Gebaudeteils Wohnhaus. Die-Wohn-/Nutzflache
des Erdgeschosses im Ostanbau betragt gemafl Wohn-/Nutzflachenberechnung der. Bauakte

Ostanbau, Erdgeschoss Wohnraum 31,66-m2
Bad/WC 9,44 m2
Diele 13,14 m2
Abstellraum 4,04 mz
insgesamt 58,28 m2x 0,97=56,53 m?2

Die Wohn-/Nutzflache des in Rede stehenden Teils des Erdgeschosses im ‘Wohnhaus betragt geman
Wohn-/Nutzflachenberechnung in der Bauakte

Wohnhaus, Erdgeschoss Klche 20,17 m2
Eingangsbereich/Windfang 2,27 m?
Flur 5,43 m?
insgesamt 27,87 m2x 0,97 = 27,03 m2

An dieser Wohn-/Nutzflache im Wohnhaus, Erdgeschoss, besteht ein Mitbenutzungsrecht. Bezlglich des
Mitbenutzungsrechts wird die hélftige fiktive Flache beriicksichtigt.

27,03 m?2 x ¥2 = 13,52 m?

Die fur das Wohnungsrecht zu berticksichtigende Elache betragt insgesamt:

Wohnflache Ostanbau,-Erdgeschoss 56,53 m2
Wohnflache Wohnhaus, Erdgeschoss, anteilig + 13,52 m?
Wohnflache insgesamt 70,05 m2 rd. 70,00 mz

Wohnungsrechte sind unvererbbar und unveraulRerlich. Daher gibt es fur solche Rechte keinen Markt. Es
kann deshalb-nur fiktiv ein-Markt unterstellt werden.

Der Wert des Wohnungsrechtes (Mietwert) wird als Leibrente fur die berechtigte Person ermittelt. Leib-
renten-sind Renten;. bei denen die Laufzeit an das Leben des/der Berechtigten gebunden ist. Um diese
Leibrente auf den-Wertermittlungsstichtag zu beziehen, ist der sogenannte Barwert der (Leib)Rente zu
bilden. Der-Barwert ist der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert der in Zukunft zu leistenden
Rentenzahlungen unter Bertucksichtigung der Zinsen und Zinseszinsen. Das bedeutet, die Rente wird auf
den Stichtag (zu Beginn der Laufzeit) abgezinst. Der Wert des Rechtes hat sich Ublicherweise am Miet-
wert der Wohnung bzw. der RAume zu orientieren.

Der Wohnungsberechtigte, Geburtsdatum 04.01.1965, ist zum Wertermittlungsstichtag 59 Jahre alt. Ge-
mal der aktuellen abgekirzten Sterbetafel 2021/2023 fir Deutschland betrégt die durchschnittliche Le-
benserwartung einer 59 Jahre alten mannlichen Person rd. 21 Jahre.
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Der Wohnungsberechtigte ist behindert und auf einen Rollstuhl angewiesen. Die Lebenserwartung fir
Pflegebediirftige ist geman Statistik geringer als fur nicht pflegebedirftige Personen. In der Sterbetafel fur
Pflegebediirftige auf der Grundlage der japanischen Stichprobe ist fir Manner mit Alter von 59 Jahren eine
durchschnittliche Lebenserwartung von rd. 8 Jahren angegeben. Bei dem Wohnungsberechtigten handelt
es sich nicht um eine ,typische® pflegebedurftige Person. Die Lebenserwartung ist deshalb wesentlich
langer. Es wird eine Lebenserwartung von rd. 17 Jahren angesetzt.

In der Wertermittlung wurde fir das Wohnhaus mit Anbauten eine gewichtete Restnutzungsdauer von rd.
30 Jahren geschétzt. Somit ist die Gebauderestnutzungsdauer langer als die statistische Lebenserwartung
des Wohnungsberechtigten. In solch einem ublichen Fall ist die Rente eine normale Leibrente,-die an das
Leben des Wohnungsberechtigten gebunden ist.

Die Wertminderung des Grundstiicks entspricht nicht nur der entgangenen Nettokaltmiete, sondern erhdht
die Risiken hinsichtlich zukinftiger héherer Ertragsminderungen, Unmdéglichkeit der. Kiindigung und/oder
eines Wahrungsverfalls. Bezuglich dieser Risiken ist der Mietwert, der Rohwert, des Wohnungsrechts um
einen Zuschlag zu erhéhen. Nach Bauer/Sprengnetter betragt dieser-Zuschlag fur Gebiete mit mittlerem
bis niedrigem Mietniveau 10 %.

Es wird unterstellt, dass der Wohnungsberechtigte die anteiligen.Bewirtschaftungskosten selbst tragt. Es
wird unterstellt, dass der Wohnungsberechtigte auch die Betriebskosten und Verbrauchskosten der Medien
fur das Erdgeschoss des Ostanbaus und anteilig Erdgeschoss Wohnhaus tragt. Diese Regelungen be-
dingen keinen Zuschlag zum Rohwert des Rechts.

Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m2 €/m? € €
Ostanbau, EG und
Wohnhaus, EG anteilig rd. 70,00 8,50 595,00 7.140,00
jahrlicher Rohwert des Rechts R (marktibliche Nettokaltmiete,.Rohertrag) 7.140,00 €

Zuschlag fur das Recht, 5 v. H. des:Rohwerts

(unterstellt Mitbenutzung des. Kellergeschosses im norddstlichen Anbau) + 357,00 €
Zuschlag fur das Recht, 10.v.-H. des Rohwerts (nur Erdgeschoss)

(kein Kundigungs- und:Mieterhdhungsrisiko) + 714,00 €
jahrlicher reiner Wert.des Rechtes R 8.211,00 €
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Der Barwert der Leibrente berechnet sich nach der Formel:

Bxn
Bxn
R

ax

R X (ax + k)

Barwert mannlicher Berechtigter

jahrlicher Mietwert der ausschlieR3lich genutzten und mitgenutzten Raume im Wohnhaus mit An-
bauten mit Zuschlag nach Bauer/Sprengnetter

= vorschissiger Leibrentenbarwertfaktor fiir einen Berechtigten im Alter x.~= 59 Jahren und
einem Kapitalisierungszinssatz g von 2,5 % = 16,597

= Korrekturglied bei vorschissiger Zahlungsweise (12 Zahlungen pro_Jahr, also. monatlich) und
einem Kapitalisierungszinssatz q von 2,5 % = 0,00

Kapitalisierungszinssatz = p

= angemessener Zinssatz

Der angemessene Zinssatz, mit dem die eingesparten:(zukiinftigen) Mietzahlungen zu kapitalisie-
ren sind, ergibt sich aus dem Erbbauzinssatz fur Einfamilienhausgrundstiicke e abzuglich der
Mietdynamik d.

Erbbauzinssatz fur Einfamilienhausgrundstiicke 2,0 bis 4,5 %

Mietdynamik rd. 1,5 %

Bei einem durchschnittlichen Erbbauzinssatz fir Einfamilienhausgrundstiicke e, angesetzt von rd.
4,0 % und einer Mietdynamik d von rd. 1,5 % ergibt sich ein angemessener Zinssatz p zu:

=e—-d=40%-15% = 25%;.q=p =2,5%

R x (ax + k)

8.211,00 € x (16,597 +.0,00)

8.211,00 € x 16,597

136.277,97 € rd. 136.000,00 €

Der Barwert des Wohnungsrechts betragt zum.Wertermittlungsstichtag 30. September 2024 rd.
136.000,00 €. In diesem-Barwert ist das Recht auf Mitbenutzung von Raumen im Gebaudeteil Wohnhaus,
Erdgeschoss, wie im -Wohnungsrechtvertrag festgesetzt, enthalten.

Hinweis: Der belastete Verkehrswert des Grundstiicks, war nicht zu schatzen, ist in der Regel geringer als
die Differenz aus unbelastetem Verkehrswert'minus Summe der Werte des Rechtes, hier Wohnungsrecht.
Die Ursache hierfir ist die verbleibende-Unsicherheit, ob die berechtigte Person tatsachlich so lange lebt
bzw. langer lebt, wie der aus der Statistik abgeleitete Rentenbarwertfaktor dies vorgibt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertschatzung ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Fir Amtsgerichte/Auftrdge in Zwangsversteigerungsverfahren gilt: Die Amtsgerichte sind ausdriicklich
befugt, das Gutachten oder Abschriften davon an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner,Interessenten etc.)
weiter zu geben. Den Amtsgerichten ist es dabei auch gestattet das Gutachten ganz-oder in Ausziigen
wahrend der Dauer des Verfahrens, selbst oder durch Dritte, in sdmtlichen Medien-="insbesondere im
Internet — zu verdffentlichen und zum Download und/oder Ausdruck bereit zu stellen.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle-einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf-Vorsatz oder grobe Fahr-
lassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie;-bei-arglistigem Ver-
schweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung.des Lebens, des Koérpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur,-sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks:von besonderer. Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiilungsgehilfen,-gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durchleichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den
Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den:jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist -ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die in der Wertschatzung enthaltenen Karten (z. B. Stral3en-
karte, Stadt-/Ortsplan, Lageplan, Luftbild, Liegenschaftskarte u."a., falls vorhanden) und Daten urheber-
rechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus der Wertschatzung separiert und/oder einer anderen Nut-
zung zugefuhrt werden. Falls die Wertschatzung im. Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die -Veroffentlichung-nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf-die Wertschatzung bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens vero6ffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Wohnhaus mit Anbauten Grundriss Dachgeschoss
aus der Bauakte, kein Mal3stab
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Wohnhaus mit Anbauten Grundriss Kellergeschoss

aus der Bauakte, kein Mal3stab
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Wohnhaus mit Ostanbau Schnitt aus der Bauakte, kein MalRstab
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Studanbau Schnitt aus der Bauakte, kein MalRstab
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Nebengebéude Grundriss Erdgeschoss
aus der Bauakte, kein Mal3stab
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Hinweis: Im Erdgeschoss des Nebengebéudes befindet sich ein Raum.

23K6/24 Seite 12 von 30



21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23 GNR 037/08/2024

Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Nebengebaude Schnitt aus der Bauakte, kein MalRstab
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Fotodokumentation
AufRenansichten

E= SR

Foto 1, Blick von der Stral’e Am Stadtberg zum Grundsttck mit Wohnhaus und Garagen-
anbau mit Uberdachung (Gebaudeteile Geb. 1),
Sudwestansicht
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Foto 2, StraBe Am Stadtberg, Blick nach Norden, rechts im Bild Grundstiick mit
Wohnhaus und Garagenanbau mit Uberdachung (Gebaudeteile Geb. 1),
Sidansicht
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Foto 3, Stralle Am Stadtberg, Blick nach-Siiden, links.im Bild Grundstick (Pféil),
Nordansicht

Foto 4, Eingang (Pfeil) zum Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1) und Uberdachung am
Garagenanbau,
Westansicht
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Foto 5, Wohnhaus mit Nebeneingang, dahinter Ostanbau und Uberdachung,
Westansicht

g
=
iberdachte™is

Terrasse 2

“’Siidanbau-und
Uberdachte
Terrasse’l

Foto 6, Blick vom Garten zum Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1), im Vordergrund
Foliengartenteich (Pfeil),
Ostansicht
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S T N S e 2

Foto 7, Abgrabung vor dem unterkellerten-Ostanbau; dort ist eine iberdachte
Terrasse angelegt,
Ostansicht
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Foto 8, iberdachte Terrasse mit Stiitzmauer und Zugangstreppe vom Garten
in Abgrabung,
Nordansicht
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Foto 9, Uiberdachte Terrasse mit Stitzmauer in Abgrabung, Pfeil-weist zur Terrassentiir
im Kellergeschoss,
Sidwestansicht

Foto 10, massives Nebengebaude (Geb. 2),
Ostansicht
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Innenansichten, Wohnhaus mit Anbauten (Geb. 1)

Foto 12, EG, Wohnhaus, Kiiche, kleines Foto Blick zur iberdachten Terrasse 1
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Foto 13, EG, Suidanbau, Wohnraum

Foto 14, EG, Ostanbau, Diele, Blick zur kleinen Giberdachten Terrasse 2, kleines Foto
Erdgeschoss-Station des Aufzugs in der Diele
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Foto 15, EG, Ostanbau, Wohnraum, im Hintergrund Diele

Foto 16, EG, Ostanbau, grof3ziigiges behindertengerechtes Bad/WC mit
barrierefreier Dusche

23K6/24 Seite 22 von 30



21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23 GNR 037/08/2024

Foto 18, EG, Wohnhaus, Treppe zum Dachgeschoss
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Foto 19, Dachgeschoss (DG), Wohnhau\sl,\,-b'éispielhaf‘tﬂ\é?in Wohnr?é\t;lm v
L) N B\ 1)
P N N
L A &
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Foto 20, DG, Wohnhaus, Bad/WC mit eingebauter/eingefliester Wanne
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Foto 22, Kellergeschoss (KG), Wohnhaus, beispielhaft ein Kellerraum, kleines Foto
Kellertreppe
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Foto 23, KG, Ostanbau, ausgebauter Kellerraum

Foto 24, KG, Ostanbau, Einbauktiche (im Fremdeigentum) im ausgebauten Kellerraum,
Fenster weist zur Uberdachten Terrasse in der Abgrabung
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Innenansicht, Nebengebaude (Geb. 2)

Foto 25, Abstellraum im Erdgeschors&vv'v'
)
NS
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Anlage 8

Literaturverzeichnis, Quellen

Hans Otto Sprengnetter: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung
Sprengnetter Immobilienbewertung, Erganzung, Sinzig 2024

Hans Otto Sprengnetter u. a.: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter Immobilienbewertung, Ergdnzung, Sinzig 2024

Holzner, Renner: Der ,Ross-Brachmann® Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher
Anlagen; Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

Kleiber, Simon, Weyers, Gustav: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kammentar u. Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung von WertV und-BauGB; Bundesanzeiger
Verlagsgesellschaft mbH, 4. Auflage, 2002, Kleiber-Online 2018

Sommer, Goetz und Jurgen Piehler: Grundsticks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis.
Haufe Verlag, 2011

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21 — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung,
Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2020

Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020/21 — Neubau Ein- und Zweifamilienhauser,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2020

Kroll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der.Verkehrswertermittiung von Grundstucken
Luchterhandverlag, 3. Auflage, 2006

Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundsticken
Luchterhandverlag, 5. Auflage, 2006

Hasselmann, Weif3: Normgerechtes Bauen
Rudolf Muller Verlagsgesellschaft, 19."Auflage, 2005

Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte in-Niedersachsen, Landkreis Lineburg, Grundstiicksmarktdaten 2024

Vogels: Grundstiicks- Gebaudebewertung — marktgerecht
Bauverlag Berlin/Wiesbaden, 5. Auflage, 1996

Informationen aus-dem Internet: www.wikpedia.org, www.bardowick.de, www.voegelsen.de, www.marktplatz-
lueneburg.de, www:landkreis-lueneburg.de, www.lkjl.de, www.immowelt.de, www.immonet.de, www.nestoria.de,
www.s-immabilien.de, www.strassenkatalog.de, www.geodatenzentrum.de

Sprengnetter/Kierig u.-a:: Sprengnetter-Bibliothek, Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adressensammlung zur
Grundstucks- und:Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext.

23K6/24 Seite 28 von 30


http://www.voegelsen.de/
http://www.landkreis-lueneburg.de/
http://www.lkjl.de/
http://www.immonet.de/
http://www.nestoria.de/

21360 Vogelsen, Am Stadtberg 23 GNR 037/08/2024

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertvV2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von.Immobilien und der-fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken -
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 19. Mai-2010 (BGBL.1 S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien 2006 - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (WertR
2006) in der Fassung vom 01. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a-vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der Berichtigung vom 01. Juli
2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie = SW-RL) in der.Fassung vom
05. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts-(Vergleichswertrichtlinie - VW- RL) in der Fassung vom
20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des-Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015 (BAnz
AT 04.12.2015)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2;-Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
28.08.2013 (BGBI. I'S. 3458)

EnEV GEG:

Energieeinsparverordnung— Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebéauden'i.d.F. vom'24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18.11.2013
(BGBI.'I.S. 3951);.Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur-Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

WMR:
Wohnflachen-und Mietwertrichtlinien — Richtlinie zur wohnwertunabhéangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ((1), Kapitel 2.12.4) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 277:
DIN-Norm zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe 2005-02)

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 weiter Anwendung)
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ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill,; Gliederungsnummer

310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 15 des Gesetzes vom 20 November 2015 (BGBI. | S.
2010) geandert worden ist

I1.BV:
Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober-1990 (BGBI.-'S. 2178), die zuletzt
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden-ist:

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung— BetrkKV).vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. I'S. 958)-geandert worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist.

NBauO:
Niedersachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom-03. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 42)

NKAG:
Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz in der Fassung der Bekanntmachung 'vom;23. Januar 2007 (Nds. GVBI.
3/2007, S. 41), zuletzt geandert durch Artikel Art. 2 des Gesetzes vom 17. September 2012 (Nds. GVBI. 14/2015, S. 186)

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext:
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