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Dipl.- Ing. (FH) Herbert Voigtlinder Sachversténdiger fiir die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken, Mie-

ten und Pachten
Sachverstandigenbiiro Dipl.- Ing. (FH) H. Voigtlander

Biiro: Rudolf- Tarnow- Str. 27, 19288 Ludwigslust. Tel./Fax.: 03874/23381

E-Mail: info@svb-voigtlaender.de

Amtsgericht Liineburg Ludwigslust, 09.02:2022
Am Ochsenmarkt 3 Geschiaftsnummer: 23:K:22/21
21335 Liineburg

GANR: 03-12.2021

L. —5. Ausf.: Amtsgericht
6. Aust.: Sachverstindiger

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir die mit,einem
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer Garage

bebauten Grundstiicke

in 21337 Liineburg, Dahlenburger Landstralle 74 bzw. Fliederstrafle

Grundbuch von Liineburg, Blatt 35146,
Gemarkung Liineburg,
Bestandsverzeichnis [BV] Ifd. Nr. 1, Flur 49, Flurstiick 10/117 und

Bestandsverzeichnis [BV] Ifd. Nr. 2, Flur 49, Flurstiick 10/118.
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Die Verkehrswerte der einzelnen Grundstiicke wurden wie folgt ermittelt:

Grundstiick Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1, Flurstiick 10/117
mit

386.000,00 €

Grundstiick Bestandsverzeichnis Ifd. N¥.2, Flurstiick)10/118
mit

107.000,00 €

Die Summe derVerkehrswerte der Grundstiicke wurde zum Stichtag
31.01.2022 ermittelt mit rd.

493.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 86 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 32 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben BV Ifd. Nr. 1

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt BV Ifd. Nr. 1

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Das vorhandene Gebdude wurde als’Doppelhaushilfte in
massiver Bauweise errichtet. Es ist'geringfligig unterkellert
worden. Im Erd- und im Dachgeschoss ist jeweils eine se-
parate Wohnung vorhanden. In. der nachfolgenden Be-
schreibung und Wertermittlung wird das/Gebdude als Ein-

familienhaus mit Einliegerwohnung bezeichnet.

Dahlenburger Landstral3e 74,
21337 Liineburg

Grundbuch von Liineburg,

Blatt 35146, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1

Gemarkung Liineburg,
Flur 49, Flurstiick 1067117

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Liineburg
Am-Ochsenmarkt 3
21335 Liineburg

Auftrag vom 14.12.2021
(Eingang 24.12.2021)

Frau XXX
21337 Liineburg

Herr XXXXX
21368 Dahlenburg

- Eigentiimer zu je 2 Anteil -
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Entsprechend des Beschlusses des Amtsgerichts Liineburg,
vom 14.12.2021, war der Verkehrswert zum Zwecke der
Authebung der Gemeinschaft im Rahmen der Zwangsver-
steigerung zu ermitteln.

31.01.2022
31.01.2022
31.01.2022

Frau XXXX; Herr XXXX zeitweise, Herr XXXX zeitweise
und der Sachverstindige

dem Sachverstandigen von der-Stadt Liineburg zur Verfi-
gung gestellte Planungsunterlagen, Auskiinfte der zustiandi-
gen Behorden, Katastérkarte, Grundbuchauszug des Amts-
gerichts, Angaben on-geo GmbH, anhand des vor Ort ge-
fertigten Aufmalies erstelle Unterlagen und Berechnungen

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Mieter und Péchter:

Gewerbebetrieb:

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

AmcTag der Ortsbesichtigung konnte der Sachverstandige
in demzu bewertenden Gebdaude, KEINE Mieter und Péch-
ter feststellen. Es wird im Erdgeschoss durch den Herrn
XXX derzeit mietfrei zu Wohnzwecken genutzt.
Anteilige Verbrauchs- und Nebenkosten werden jedoch
getragen. Der bis Anfang 2020 bestehende Mietvertrag
wurde ausgesetzt, weil es KEINE Einigung zwischen den
Eigentiimern gab. Die Wohnung im Dachgeschoss wird
durch die Miteigen-timerin  Frau XXXXX zu
Wohnzwecken genutzt.

Ein Gewerbebetrieb konnte durch den Sachverstindigen in
dem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung NICHT fest-
gestellt werden.

Am Tag der Ortbesichtigung konnten durch den Sachver-
staindigen in dem Gebdude KEINE Maschinen und Be-
triebseinrichtungen festgestellt werden.
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WEG- Verwalter:

Hausschwamm:

Baubehordliche Beschrankungen und
Belastungen:

Altlasten:

Energiepass:

Kaminkehrer:
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Fir das durch die Miteigentiimerin und ihrem Sohn zu
Wohnzwecken genutzte Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung wurde KEIN WEG- Verwalter bestellt.

Bei der Besichtigung des Bewertungsobjektes konnte der
Sachverstindige  augenscheinlich’) "KEINEN  Haus-
schwammbefall feststellen. Den"Anwesenden beim Ortster-
min ist auch KEIN Hausschwammbefall bekannt.

Nach Auskunft des: Fachbereichs Stadtentwicklung der
Hansestadt Liineburg besteht” fiir das Bewertungsobjekt
KEINE Eintragting-im Baulastverzeichnis.

Seitens des Fachdienstes' Bauaufsicht und Denkmalschutz
der Hansestadt Liineburg, bestehen KEINE baubehordli-
chen Beschriankungen und Belastungen.

DeroFachdienst Umwelt der’ Hansestadt Liineburg, Frau
XXXXX, ~hat dem' Sachverstindigen auf Anfrage
mitgeteilt, dass .das Bewertungsgrundstiick NICHT im
Altlastenver-zeichnis der Stadt gefiihrt wird.

Fiir das ‘Bewertungsobjekt wurde nach Auskunft der Mitei-
gentiimerin KEIN Energiepass ausgestellt.

Als-zustidndiger Kaminkehrer konnte der
Herr XXXXX

ermittelt werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiridumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
(vgl. Anlage 2)

Niedersachsen

Landkreis Liineburg

Die Hansestadt Liineburg-liegt im Nordosten des Bundes-
landes Niedersachen, am Unterlauf-der Ilmenau. Sie ist ei-
nes der neun Oberzentren des Bundeslandes und hat nach
Auskunft der Stadtverwaltung 77.792 Einwohner. Liine-
burg gliedert sich in die’ Stadtteile Altstadt, Bockelsberg,
Goseburg-Zeltberg, ~Kaltenmoor;. Kreideberg, Liine-
Moorfeld, Mittelfeld,-Neu Hagen,-Rotes Feld, Schiitzen-
platz,-Weststadt und’ Wilschenbruch sowie die Ortschaften
Ebensberg, Hidcklingen, Ochtmissen, Oedeme und Rettmer.
Die “mehr als 1.000 Jahre)alte Stadt, die der Liineburger
Heide ihren Namen gab, erlebte als Salz- und Hansestadt
ihre Bliitezeit. Die Hansestadt ist Sitz der Kreisverwaltung
des L.andkreises. In"der Stadt und seiner Umgebung sind
viele Dienstleistungs-, Gewerbe — und Handelseinrichtun-
gen ansidssig. Einkaufsmarkte und Supermaérkte fiir die Ver-
sorgung der Einwohner der Stadt sind in groer Anzahl vor-
handen. Fiir die schulische Ausbildung der Kinder von Lii-
neburg sind zahlreiche Grund- und Oberschulen in der Han-
sestadt vorhanden. Weiterfithrende Schulen, wie Gymna-
sien und Berufsschulen sind in grofer Anzahl vorhanden.
An der ,,Leuphana Universitit* Liineburg werden ein Ba-
chelor-Studium in acht Fachern und zwei Lehramtsstudien-
ginge angeboten. Die Graduate School integriert Master-
und Doktorandenprogramme. Auflerdem existieren fach-
iibergreifende Forschungszentren und eine Professional
School fiir weiterbildende Studiengéinge wie Unterneh-
menskooperationen. Fiir die &drztliche Betreuung der Ein-
wohner von Liineburg stehen Allgemeinmediziner und
Fachidrzte in groer Anzahl zur Verfiigung. Die Kranken-
hausbetreuung kann im Stddtischen Klinikum Liineburg er-
folgen. Eine Psychiatrische Klinik und eine Orthoklinik
sind ebenfalls in der Stadt ansdssig. Die reizvolle Altstadt
von Liineburg mit den Fachwerkshiusern, ladt die Bewoh-
ner und Giste zum Bummeln und Einkaufen ein. Fiir die
Freizeitgestaltung sind in der Stadt zahlreiche Méglichkei-
ten, wie Kino, Sportplitze, Schwimmbad, Theater u.a. vor-
handen. Die nahe gelegene Liineburger Heide ermdglicht
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iiberortliche Anbindung / Entfernun-
gen: (vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungenin
der Strae und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 ~Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Stral3enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

GANR 03/12/2021

die Erholung in der Natur.

Die Hansestadt Liineburg liegt ca. 55 km siidostlich der
Metropole Hamburg. Uber die BAB 39 und die BAB 1 be-
steht eine direkte Verbindung zur Metropole. Durch Liine-
burg verlaufen die BundesstraenB 216, B 209 und B 4.
Die Landeshauptstadt Hannover, sitdwestlich- von Liine-
burg gelegen ist ca. 130 km entfernt. Vom Bahnhof in Lii-
neburg sind Direktverbindungen nach Hamburg und Han-
nover mit dem ICE mgglich. Regionalziige verkehren in
viele Richtungen. Linienbusse fahren in die umliegenden
Stadte und Gemeinden, Eineseparate Linie verkehrt von
Liineburg zum Airbus Werk in Hamburg Finkenwerder.

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der B 216, die von Lii-
neburg'in Richtung Dannenberg verlduft. Neben dem Be-
wertungsobjekt befindet'sich ¢in Penny- Markt.

Wohnhauser und: Gewerbeobjekte in offener Bebauung

beim Ortstermin KEINE grofleren feststellbar, durch der-
zeitige Bauarbeiten zeitweise Larmbelidstigung, nach Ab-
schluss. ‘der Bauarbeiten vermutlich Einfliisse durch Stra-
Benverkehr

relativ ebene Grundsticksflache

unregelmifiger Grundstiickszuschnitt

Bundesstraf3e
Bitumenfahrbahn mit Gehwegen

Strom und Wasser aus offentlicher Versorgung, Telefonan-
schluss, Kanalanschluss
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

GANR 03/12/2021

Die Doppelhaushilfte, die als Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung genutzt wird, wurde als Grenzbebauung zum
Nachbargrundstiick, Flurstiick 153/10, errichtet. Zu den an-
grenzenden Grundstiicken, Flurstiicke 10/118 und 388/7
wurden die Grenzabsténde eingehalten.

Eine Baugrunduntersuchung wurde durch den Sachverstén-
digen nicht durchgefiihrt. Bei‘dem Bewertungsobjekt wer-
den normal tragfdhiger Baugrund und. ungestorte sowie
kontaminierungsfreie Bodenverhédltnisse ohne Grundwas-
sereinfliisse angenommen.

Eventuelle nachtrigliche, beitragspflichtige ErschlieBungs-
abgaben und-Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz
sind nicht berticksichtigt.

Dem Sachverstindigen'wurde durch das Amtsgericht Liine-
burg; ein/Abdruck (des) Grundbuches von Liineburg, Blatt
35146, vom 16. Dezember 2021, zur Verfiigung gestellt.

In der Il Abteilung des Grundbuches besteht unter der 1fd.
Nr. 1, folgende Eintragung:

1fd; Nr. 1:

»DIe Zwangsversteigerung zur Aufthebung der Gemein-
schaft ist angeordnet worden (23 K 22/21). Eingetragen am
17.06.2021.

Name

Schuldverhéltnisse, die in dem oben angefiihrten Grund-
buch von Liineburg, in der Abt. III verzeichnet sein konnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf erléschen
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Nach Auskunft des Fachdienstes Bauaufsicht und Denk-
malpflege der Hansestadt Liineburg, Frau XXXXX, ist
das Grundstiick in KEIN Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren einbezogen.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

GANR 03/12/2021

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, Bodenverunreini-
gungen (z.B. Altlasten) und Hausschwamm konnten nicht
festgestellt werden.

Nach Auskunft des Fachbereiches:Stadtentwicklung der
Hansestadt Liineburg sind fiir das Bewertungsgrundstiick
KEINE Eintragungen im Baulastverzeichnis der Stadt vor-
handen.

Die Stadt Liineburg, Frau XXXXX, hat mitgeteilt, dass es
fiir dasg Bewertungsgrundstiick-KEIN Denkmalschutz
besteht.

Der |Fachdienst Bauaufsicht und Denkmalpflege der
Hanse-stadt Liineburg, Frau XXXXX, hat mitgeteilt, dass
sich das Bewertungsgrundstiick im Bereich des seit dem
30.01.1981 rechtskréftigen Flachennutzungsplanes der
Stadt Liineburg befindet. Dort ist der Bereich als MI-
Mischgebiet, darge-stellt worden. Eventuelle bauliche
Veranderungen richten sich nach dem § 34 BauGB.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich des
rechts-kriftigen Bebauungsplanes Nr. 11, Dahlenburger
Land-strale / Bleckeder LandstraBle, vom 05.03.1971.
Dieser ist in der Fassung der 1. Anderung giiltig.

Darin sind folgende Festsetzungen getroffen worden:
MI = Mischgebiet

GRZ- Grundflachenzahl = 0,30
oEZ%fanscBassikéghenzahl = 0,60

Eine Innenbereichsatzung wurde durch die Hansestadt Lii-
neburg fiir diesen Bereich NICHT aufgestellt.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: ~ Nach Auskunft des Fachdienstes Bauaufsicht und
Denk-malpflege der Hansestadt Liineburg, Frau XXXXX, gibt es
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fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes KEINE Er-
haltungs- und Gestaltungssatzung.

Verfligungs- und Verdnderungssperre: Fiir das Bewertungsobjekt besteht EINE Verfligungs- bzw.
Verdnderungssperre fiir die Dauer. des Zwangsversteige-
rungsverfahrens zur Aufthebung der.Gemeinschaft.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde durch/den Sachverstindigen
anhand der zur Verfiigung gestellten Unterlagen soweit moglich tiberpriift.

Fiir das Bewertungsobjekt wurde unter dem Aktenzeichen
321/31 vom 14.03.1932, Schuppen,

206/34 vom 04.04.1934, Schuppen,

854/35, vom 07.03.1936, Erkerausbau,

1212/59 vom 30.12.1959, Einbau von WC-(Anlagen und Bad,
7/62 vom 05.01.1962, Aufstellen eines Hinweisschildes,

566/77 vom 23.06.1977, Einbau einer Qlfeuerungsanlage,
566a/77 vom 09.09.1977, Nachtrag zu)566/77 und

157/09 vom 11.05.2009, Anbau<eines Balkons-an ein Wohnhaus,
Baugenehmigung erteilt.

In dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitét der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand . (Grundstiicks- ortsiiblich erschlossenes Bauland

qualitét);
Beitragsrechtlicher Zustand: Beitrags- und Abgabenfrei
Anmerkung: Eventuelle nachtrégliche, beitragspflichtige ErschlieBungs-

abgaben und Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz
sind nicht berticksichtigt.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Der Sachverstindige hat die Ortlichkeiten des Bewertungsgrundstiicks am Ortstermin, dem 31. Ja-
nuar 2022 von Innen und auflen in Augenschein nehmen kénnen. Die Angaben zu Baulasten und
Bauplanungen wurden den zur Verfiigung gestellten bzw. den Auskiinften der zustdndigen Behorden
entnommen. Der Sachverstindige hat die fiir die Wertermittlung erforderlichen-Angaben und Be-
rechnungen aus den zur Verfiigung gestellten bzw. anhand des eigenen Aufmafies erstellten Unter-
lagen entnommen und diese als Grundlage der Wertermittlung verwendet.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung [Doppelhaushélfte] (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung)
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3 Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen BV Ifd. Nr. 1

3.1 Vorbemerkung zu den GebiAudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen‘der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Aullenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die'dann allerdings nicht wert-
erheblich sind. Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auflAngaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Aus-
fiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurdenicht gepriift; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel und <schdden wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar wargn. In diesem Gutachten sind die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den/Verkehrswert nur pauschal bertick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebaude

3.2.1 Artdes Gebiudes, Baujahr und Auflenansicht

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung [Doppelhaus-
hilfte] (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung)

Baujahr: 1894

Modernisierung: Fenster, Heizung, Fullboden, Elektro
Erweiterungsmoglichkeiten: keine

AuBenansicht: Klinkerfassade

3.2.2 Ausfithrung und Ausstattung
Gebiaudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: massive Bauweise
Fundamente: Ziegel- und Felssteine
Kellerwinde: Mauerwerk
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Umfassungswénde: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalkendecken, Kappendecke im Keller
Hauseingangsbereich: Zugang von der Dahlenburger Landstral3e
Treppen:

Treppe zum Dachgeschoss: Holztreppe mit Holzgeldnder

Treppe zum Dachraum: ohne

Treppe zum Keller: Betontreppe

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: 1 Heizungs- und 1 Kellerraum
Erdgeschoss: 3 Zimmer, 4 Kiiche, 1 Bad/WC, 1 Flur
Dachgeschoss: 3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Bad/WC, 1 Balkon, 1 Flur

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der nachfol-
genden Gebdudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die
Beschreibung wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung [Doppelhaushilfte]

Beschreibungseinheit

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelége: Holzdielen und Parkett
Wandbekleidungen: Tapeten
Deckenbekleidungen: Tapeten und Holzpaneele
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Kiiche:

Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:

Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:

Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Balkon:

Bodenbelége:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tiiren:

Eingangstiir:

Zimmertiren:

GANR 03/12/2021

Fliesen

Fliesenspiegel und Tapeten

Tapeten

Fliesen und Korkplatten

Tapeten

Tapeten

Fliesen und Korkplatten

Fliesen.und Tapeten

Tapeten

Holzdielen

Kunststoff- und Holzfenster

Holztiir mit Lichtausschnitt

Holztiiren
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Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitére Installation:

neue Installation aus 2007 und 2013
veraltete Olheizungsanlage
iiber Heizungsanlage

EG: Wasch- und WC- Becken, Badewanne
DG: Wasch- und WV- Becken, Dusche/mit Vorhang

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:
EG:

DG:

Keller und Dach
Keller:

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

Dach:

Dachkonstruktion:

keine

Elektroherd als Standgerét, Edelstahlspiile, Geschirrspiiler,
Kihlschrank,;-Mobiliar

Elektroherd mit Ceranfeld als Standgerit, Edelstahlspiile,
Geschirrspiiler, Kiihlschrank, Mobiliar

Die Kiichenausstattungen sind NICHT in der Wertermitt-
lung-enthalten:

Ziegelsteine und Beton

Putzreste und Mauerwerk

Putz und Mauerwerk

Metallrahmen

ohne

Holzkonstruktion
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Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Anmerkung:
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Walm- und Satteldiacher
Dachsteine
gemauert, liber Dach verklinkert

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien und
Hausschwamm wurden nicht durchgefiihrt.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung und Besonnung;:

Grundrissgestaltung:

Bauschdden und Bauméngel:

Balkon, Gaube; Kellerlichtschichte, Uberdachung
Oltankals Erdtank,"3.000 1
befriedigend

Entsprechend den (erstellten Unterlagen tlw. unzweckma-
Big, da Durchgangszimmer

Durch den Sachverstindigen konnten am Tag der Ortbe-
sichtigung, folgende Bauméngel und Schiden festgestellt
werden;

Erdgeschoss:

- tlw. geringe Rissbildungen in den Ixeln der De-
ckenanschliisse

- tlw. Beschiddigungen an der Badtiir
Dachgeschoss:

- tlw. Verwitterungserscheinungen an der Holzver-
kleidung

- undichte Balkontiir

- tlw. Verwitterungserscheinungen an der Balkon-
konstruktion

- nicht fertig gestellte Paneele im Treppenhaus

- ggf. Ddmmung des Dachraumes erforderlich
Keller:

- Feuchtigkeitsschdaden an den Kellerwinden

- tlw. starke Rostbildung an den Stahltrigern der De-
ckenkonstruktion

- veraltete Olheizungsanlage
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Der Anteil der erforderlichen Aufwendungen zur Beseiti-
gung der vorhandenen Bauschdden und Bauméngel wird
anhand der Modernisierungspunkte auf 23.300,00 € ge-
schitzt (eine differenzierte Untersuchung und gesonderte
Kostenermittlung wird jedoch empfohlen).

Anmerkung:

Die hier aufgefiihrten Baumangel und Bauschidden erheben
KEINEN Anspruch auf Vollstindigkeit, da es im Zuge von
moglichen Modernisiérungen und Umnutzungen zu weite-
ren NICHT vorher erkennbaren-Mingeln und Schiden
kommen kann.

Wirtschaftliche Wertminderungen: durch Zustand bedingt

sonstige Besonderheiten: keine

3.3 Aullenanlagen

Am Tag der Ortsbesichtigung wurden durch den Sachverstdndigen folgende AuBlenanlagen festge-
stellt:

- Versorgungsanlagen (Strom und Wasser) vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
- Kanalanschluss

- Einfriedungen

- Wegebefestigungen

- Gartenanlage

Die Auflienanlagen werden beivergleichbaren Objekten in der Regel prozentual mit 2 % bis 12 %
des Zeitwertes der Gebdude veranschlagt und beriicksichtigt:

=einfach 2bis 4%
- durchschnittlich 4bis 8%
- aufwendig 8 bis 12 %

Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes werden mit 4 % des Zeitwertes der Gebdude bewertet.
(vgl. ,,Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht®)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts BV Ifd. Nr. 1

4.1 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

1. Der Sachverstindige geht in der Wertermittlung davon aus, dass die in «der IT Abteilung des
Grundbuches von Liineburg, Blatt 35146 unter der 1fd. Nr. 1, bestehende Eintragung beziiglich
der Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemeinschaft, KEINEN wertbeeinflussenden Um-
stand darstellt, der zu beriicksichtigen waren, weil sie nach Abschliuss‘des Verfahren geldscht
werden kann.

2. Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Eintragung im Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis beziiglich des im Bestandverzeichnis ‘unter) der Ifd; Nr. 1 eingetragenen
Grundstiickes, Gemarkung Liineburg,

Flur 49, Flurstiick 10/117, GroB3e 525 m?> Wohnbauflache

3. Sollten sich diese Annahmen in der Zukunft als unrichtig, unyollstéindig oder tiberholt herausstel-
len, so wire mein Gutachten in diesen Punkten zu prézisieren bzw. zu erginzen.

4.2 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir/das mit eineim Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 21337
Liineburg, Dahlenburger Landstra3e 74 zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Liineburg 35146 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Liineburg 49 117 525 m?

4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu be-
ndtigt man Kaufpreise flir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder
die‘Ergebnisse von-diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete
Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage
dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren™ ge-
nannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann
durch Zu- oder Abschlédge an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Ob-
jekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z.B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.
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Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede
(bezogen auf die Flacheneinheit m*> Wohn- oder Nutzfldche) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige
Bodenwert sachgemal3 geschétzt werden kann und der objektspezifisch angepasste ’Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriagt 320,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodentichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI(Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand =/ frei
Grundstiicksflache (f) =900 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =-31.01.2022
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI/(Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) =525 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 31.01.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand ‘des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier-Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung

stiick stiick

Stichtag 01.01.2022 31.01.2022 X 1,00

ITI. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 320,00 €/m?
stichtag
Flache (m?) 900 525 X 1,08 E1l
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Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe

Art der bauli-| MI (Mischgebiet) | MI (Mischgebiet) X 1,00
chen Nutzung

vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 345,60 -€/m*
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 345,60-€/m?
wert

Flache X 525 m?
beitragsfreier Bodenwert = 181.440,00 €

rd. 181.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum ~Wertermittlungsstichtag ~31.01.2022 insgesamt

181.000.00 €.

4.4.1 FErlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Auf diesen ,,an die Grundstiicksgrofie angepassten abgabenfreien Bodenwert‘ ist der Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mafstab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen‘Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen-demzufolge'iiber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktan-

passungsfaktor.
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Sachwertberechnung

o NHK am Wertermittlungsstichtag

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung [Doppelhaushilfte]

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundfliche (BGF) 169,00 m?

Baupreisindex (BPI) 31.01.2022 (2010 = 100) 146,9

Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 746,00 €/m?> BGF

1.095,87 €/m* BGF

Herstellungskosten

o Normgebdude 185.202,03 €
e Zu-/Abschlége

e besondere Bauteile 4.000,00 €
e besondere Einrichtungen

Gebiudeherstellungskosten 189.202,03 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre
e prozentual 59,70 %
o Faktor 0,403
Zeitwert

o Gebdude (bzw. Normgebiude) 76.248,42 €
e besondere Bauteile

o besondere Einrichtungen 500,00 €
vorliufiger Gebidudesachwert 76.748,42 €
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vorlaufige Gebiudesachwerte insgesamt 76.748,42 €
vorlaufiger Sachwert der Auflenanlagen + 3.069,94 €
vorlaufiger Sachwert der Gebidude und Auflenanlagen = 79.818,36 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 181.000,00 €
vorliufiger Sachwert = 260.818,36 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,51

marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 393.835,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 23.300,00 €

(marktangepasster) Sachwert 370.535,72 €

rd. 371.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundflichen (BGF) oder Wohnflichen (WF)) wurde
von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen‘weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFlV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Mo-
difizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und-17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der, Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

e Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

Die/Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiithrungen in der Wertermittlungslitera-
tur-und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiiude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aullentiiren 11,0 % 0,2 0,8
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Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuB3b6den 5,0 % 0,5 0,5
Sanitireinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 23,0% |(48.2%)) 14,3 % |12,0% | 2,5 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuBenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
serzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgeméaBer Wéarmeschutz (vor-ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-
mifBe Dachdimmung (vor'ca. 1995)

Fenster und Aul3entiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca.1995); Haustlir mit nicht zeitgemidBem Wairme-
schutz (vorca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollliden (manuell); Haustiir mit zeitge-
malBem Warmeschutz (nach ca::1995)

Innenwiande und -ti

Ien

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Winde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstinderwinde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion' und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

Standargsigte 2 ¢infacher Art.und Ausfiihrung
FuBBbdden
Standardstife 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiithrung,

Fliesen, Kunststeinplatten

Standardstufe 5

hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edelholzbo-
den auf geddimmter Unterkonstruktion

Sanitéreinrichtungen

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Giste-WC, bodenglei-

Standardstufe 4 che Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitét
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaufen-

wandthermen, Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische

Ausstattung
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Standardstufe 3 zeitgemdfle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslidssen, Zihlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4 zahlreiche Steckdosen und Lichtauslédsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liiftung mit Wérmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhiuser
Gebadudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestan- | (NHK2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m* BGF]

1 615,00 23,0 141,45

2 685,00 48,2 330,17

3 785,00 143 112,26

4 945,00 12,0 113,40

5 1.180,00 2,5 29,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 726,78
gewogener Standard= 2,4

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 726,78 €/m> BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemifl Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV.21

* Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung X 1,05
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf3 Sprengnetter

* ObjektgroBe X 1,04
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Doppelhaushilfte X 0,94
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 746,03 €/m* BGF

rd. 746,00 €/m> BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis-
index im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch
in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriick-
liegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir
die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlédge zu den Herstellungskosten des Normgebaudesberiicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebédudeausbau des zubewertenden Gebaudes gegen-
iiber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oden,Dachgeschossteilaus-
bau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebédudeflichen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durch-
schnittlichen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflus-
senden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Hohe, wie dies) dem gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschédtzungen sind/die in [1], Kapitel 3.01.4 an-
gegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei &l-
teren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

Gebidude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Hofiiberdachung 1.000,00 €
Kellerlichtschichte 600,00 €
Gaube 600,00 €
Balkon 1.800,00 €
Summe 4.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Her-
stellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschitzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte
der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Gebidude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Erdtank 500,00 €
Summe 500,00 €
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofle im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukosten-
regionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin-getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die'in [1], Kapitel 3.01.5 an-
gegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten;~Die-AuBBenanlagen konnen
auch hilfsweise sachverstindig geschitzt werden. Bei dlterenund/oder schadhaften AuB3enanlagen
erfolgt die Sachwertschitzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher-Abschlége.

Auflenanlagen vorldufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 4,00 % der vorldufigen Gebédudesachwerte 3.069,94 €
insg. (76.748,42 €)
Summe 3.069,94 €
Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die
Bestimmung der NHK gewihlten Gebdudeart sowie dem’ Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch'dem Gebédudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebiude: Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung

Die GND witd mit Hilfe des Gebadudestandards aus den fiir die gewéhlte Gebdudeart und den Stan-
dards tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
ubliche GND 60 65 70 75 80
[Jahre]

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 2,4 betrdgt demnach
rd. 67 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
ziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wer-
termittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebédude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das 1894 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
ndchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sprengnetter/Kierig*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Dies¢ - wurden wie folgt ermittelt:

Tatsédchliche Punkte
ModernisierungsmalB3nahmen Maximale Durchoo- Beeriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte . & Unterstellte & &
fiihrte' MaB-
MafBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung
der Warmeddmmung im Dach bzw. Dam- 4 0,0 2,0 erforderlich
mung der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuBentii+

2 2,0 0,0
ren
Modernisierung der  Leitungssysteme ) 1.0 0.0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 erforderlich
Modernisierung des—Innenausbaus, z.B. 5 1.0 0.0
Decken, Fulboden und Treppen ’ ’
Summe 4,0 4,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunk-
ten) ist dem Gebédude der Modernisierungsgrad ,,mittlerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In-Abhéngigkeit von:

o —der iiblichen"Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem(,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2022 — 1894 = 128 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 128 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,mittlerer Modernisierungsgrad* ergibt sich fiir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (27
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (67 Jahre — 27 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebidudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 40 Jahren =) 1982.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebédude ,,Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung* in der Wertermittlung
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¢ cine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren und
¢ cin fiktives Baujahr 1982

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den: Wertermittlungsdaten zu-
grundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustidndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw.der Zentralen Geschiftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt-und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere:gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau - und ObjektgroBe (d-h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

e cigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

o des lage- und objektabhingigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

Sachwertfaktor Liineburg = 1,66
Einflussgrofle Lagewert X 1,02
Einflussgrofe/Restnutzungsdauer x 090
Einflussgrofle Standardstufe X 1,00
Einflussgrofle Wohnfldche x 098
Einflussgrofe Grundstiicksflache x 1,01
ermittelter Sachwertfaktor rd. = 1,51

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwert-
verfahrens bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige’ Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die’ Schitzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw.<Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschitzung fiir solche baulichen Mafnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Im-
mobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z B: erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschdtzung
im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschiatzungen fiir
das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes-dés beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung
des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetterin [2] Kapitel 9/61 dargestellten Mo-
delle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die’Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit-der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schitzmodelle derzeit die einzigen'in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungs-
objekte sowie modernisierungsbediirftige, heuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung/dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu markt-
konformen Ergebnissen‘und-ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -23.300,00 €

o Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung -23.300,00 €

Summe -23.300,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafinahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung*

Modernisierungskosten u.i:

O relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mafnah- 478,00 €/m?
men (bei 4,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 96,00 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a] =  45.888,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
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davon Anteil fiir gestaltbare Maflnahmen [c] 0,00 €

davon Anteil fiir nicht gestaltbare MaBBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 45.888,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(1k) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 39.004,80 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren Maflnahmen (fa] #¢]) = ,-.39.004,80 €
x Rf(Ik)
relative regionalisierte Neubaukosten 2.907,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 96,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 279.072,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] +{c])x Rf(Ik) 0,14
/ HK
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigen-
nutzung (GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sach-
wert X

GEZ =393.835,72 € X 0,14 X (1,25=1) = 13.708,22 €

NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 102,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 96,00 m?
Kostenanteil x 4,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 1.958,40 €
Gesamtwerteinfluss. der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte-abzuziehende Kosten fiirdie unterstellten Maflnahmen ([a] + [b]) x — 39.004,80 €

Rf(1k)
Werterhohung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennut- +  13.708,22 €
zung

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 1.958,40 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.d. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafinahmen u.é. [i] = -23.338,18€

rd. —23.300,00 €

Zur Information: kpy = Werteinfluss IM [1] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,597
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4.6.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustindigen Gut-
achterausschuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatsédchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Ver-| = 4.043,50€/m?
gleichsfaktors ()
beitragsfreier Vergleichsfaktor = -4.043,50 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfak- | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor | Erlduterung
tor
Stichtag 31.12.2020 31.0112022 X 1,00
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfldche [m?] 100,00 96,00 ps 1,03
Grundstiicksgrofle 600,00 525,00 X 1,04
[m?]
Bodenwert [€/m?] X 1,00
Baujahr 2007-2019 1982 X 1,00
Anbauart X 1,00
Ausstattungsstandard X 1,00
Ausrichtung X 1,00
Unterkellerung nicht verhanden | nicht vorhanden X 1,00
Bauweise X 1,00
RND [Jahre] X 1,00
Garage/Stellplatz nicht vorhanden | nicht vorhanden X 1,00
Bodenwertanteil [%] X 1,00

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor

4.331,40 €/m?

insgesamt

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge

€/m?

€/m?

vorliufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks

4.331,40 €/m?
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4.6.2 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung

vorlaufiger relativer Vergleichswert 4.331,40 €/m?

Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 4.331,40€/m?

Wohnflache [m?] X 96,00 m?

vorlaufiger Vergleichswert =415.81440 €

Zu-/Abschliage absolut 0,00 €

vorlaufiger bereinigter Vergleichswert =415,814,40-€

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale => 23.300,00 € E3

Vergleichswert =392.514,40 €
rd.393.000.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2022 mitrd.”393.000,00 € ermittelt.

E3

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmdfligen Auswirkungen' der nicht in-den Wertermittlungsansitzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits betiicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
riicksichtigt, wie sie offensichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden

sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -23.300,00 €

e Einfamilienhaus mit’Einliegerwohnung -23.300,00 €

Summe -23.300,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafinahmen fiir das Gebaude

s»Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung*
Modernisierungskosten u.i:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalBnah- 478,00 €/m?
men (bei 4,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 96,00 m?
O Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a] =  45.888,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaBBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare MaBBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 45.888,00 €
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Baukosten-Regionalfaktor Rf(1k) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 39.004,80 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren Maflnahmen ([a] +[c]) =. 39.004,80 €
x Rf(Ik)

relative regionalisierte Neubaukosten 2.907,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 96,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK =-/279.072,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a]+[¢]) x Rf(1k) 0,14

/ HK

Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigen-
nutzung (GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sach-
wert X

GEZ =393.835,72 € X 0,14 x (1,25 -1) = 13.708,22 €

NS x (Erstnutzungsfaktor— 1)

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 102,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 96,00 m?
Kostenanteil x 4,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 1.958,40 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten) fiir die: unterstellten Maflnahmen ([a] + [b]) x — 39.004,80 €

Rf(Ik)
Werterhhung wegen Gestaltungsmdoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennut- +  13.708,22 €
zung

Werterhohung ‘'wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 1.958,40 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.d. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafinahmen u.é. [i] = -23.338,18€

rd. —23.300,00 €

Zur Information: kpy = Werteinfluss IM [1] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,597
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthdlt die Be-
griindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert-
als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Ver-
gleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmifBige Umsetzungen
von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaBen‘in die Nahe’des Verkehrs-
werts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverléssigkeit der zur Erreichung €iner hohen-Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als erworben.

Die Preisbildung im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren.-Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens
von Interesse. Zudemi'stehen die fiir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte,
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Vergleichs-
wertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 371.000,00 € und
der'Vergleichswert mit rd. 393.000,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Er-
gebniszuverlissigkeit bestimmt.
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Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertver-
fahren in Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitiit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb
das Gewicht 2,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir-das Sachwertverfahren
in und fiir das Ertragswertverfahren in zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (¢) x.1,00.(d) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 2,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrigt:
[371.000,00 € x 1,000 + 393.000,000:x°2,000] = 3,000 = rd..386.000,00 €.
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5 Verkehrswert BV Ifd. Nr. 1

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung [ Doppelhaushilfte] be-
baute Grundstiick in 21337 Liineburg, Dahlenburger Landstrale 74

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Liineburg 35146 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Liineburg 49 117

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2022 mit rd.

386.000 €

in Worten: dreihundeértsechsundachtzigtausend Euro

geschétzt:
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6 Allgemeine Angaben BV Ifd. Nr. 2

6.1 Angaben zum Bewertungsobjekt BV Ifd. Nr. 2

Art des Bewertungsobjekts: Auf dem Bewertungsgrundstiick, Bestandsverzeichnis 1fd.
Nr. 2, ist eine Garage mit Schuppen vorhanden.

Objektadresse: Fliederstrafe,
21337 Liineburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Liineburg,

Blatt 35146, Bestandsyerzeichnis 1fd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Liineburg,
Flur 49, Flurstiick 10/118

6.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentumer

Auftraggeber: Amtsgericht Liineburg
Am Ochsenmarkt 3
21335 Liineburg

Auftrag vom 14.12.2021
(Eingang 24.12.2021)

Eigentiimer: Frauw XXXXX
21337 Liineburg

Herr XXXX
21368 Dahlenburg

- Eigentiimer zu je ’2 Anteil -
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7 Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen BV Ifd. Nr. 2

7.1 Gebaude

7.1.1 Artdes Gebiaudes, Baujahr und Auflenansicht

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Erweiterungsmoglichkeiten:

AufBenansicht:

Die Garage mit Schuppen wurde in massiver Bauweise er-
richtet. Das Gebéude ist nicht:unterkellert worden. In der
urspriinglichen Form wurde das Gebdude mit-einem Ober-
geschoss versehen, dass jedoch im Laufe der Zeit abgebaut
wurde. Der Garagenbereich wurde mit einer Holzkonstruk-
tion erweitert, dieomit zwei Toren versehen wurde. Im
Schuppenteil sind zwei Holztiiren vorhanden. Im siidlichen
Giebel wurde ein Fenster angeordnet. Die Dachkonstruk-
tion beider Bereiche wurde aus einer Stahl- und Holzkon-
struktion hergestellt und mit Wellasbestplatten eingedeckt.
Am nordlichen Giebel befindet sich noch ein kleines Gar-
tenhaus; " Das Gebaude wurde als Grenzbebauung zum
Nachbargrundstiick; Flurstiick-153/10, angeordnet.

1934
keine
keine

Putz- und Mauerwerksfassade
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7.2 Auflenanlagen

Am Tag der Ortsbesichtigung wurden durch den Sachverstdndigen folgende AuBlenanlagen festge-
stellt:

- Versorgungsanlagen (Strom) vom Hauptgebdude
- Einfriedungen

- Wegebefestigungen

- Gartenanlage

Die Auflenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der' Regel prozentual mit 2 % bis 12 %
des Zeitwertes der Gebdude veranschlagt und beriicksichtigt:

- einfach 2bis 4%
- durchschnittlich 4bis 8%
- aufwendig 8 bis 12 %

Die AuBlenanlagen des Bewertungsobjektes werden mit 3 % des Zeitwertes der Gebdude bewertet.
(vgl. ,,Vogels: Grundstiicks- und Gebdaudebewertung marktgerecht®)

Seite 43 von 86



GANR 03/12/2021

8 Ermittlung des Verkehrswerts BV Ifd. Nr. 2

8.1 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

4.

Der Sachverstindige geht in der Wertermittlung davon aus, dass die in ider IT Abteilung des
Grundbuches von Liineburg, Blatt 35146 unter der 1fd. Nr. 1, bestehende Eintragung beziiglich
der Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemeinschaft, KEINEN wertbeeinflussenden Um-
stand darstellt, der zu beriicksichtigen waren, weil sie nach Abschliuss‘des Verfahren geldscht
werden kann.

Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Eintragung im Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis beziiglich des im Bestandverzeichnis- ‘unter) der Ifd; Nr. 2 eingetragenen
Grundstiickes, Gemarkung Liineburg,

Flur 49, Flurstiick 10/118, GroB3e 256 m?> Wohnbauflache

Sollten sich diese Annahmen in der Zukunft als unrichtig, unvolistindig oder iiberholt herausstel-
len, so wire mein Gutachten in diesen Punkten zu prézisieren bzw. zu erginzen.

8.2 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir/das mit eineim Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 21337
Liineburg, Dahlenburger Landstra3e 74 zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Liineburg 35146 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Liineburg 49 118 256 m?

8.3 Bodenwertermittlung’ BV Ifd. Nr. 2

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 900 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.01.2022
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 256 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 31.01.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund-~"| Anpassungsfaktor | Erlduterung
stiick stiick
Stichtag 01.01.2022 31.01.2022 X 1,00

ITI. Anpassungen wegen Abweichungen in deén wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 99.900.00 €

lageangepasster beitragsfreier BRW am ‘Wertermittlungs-| = 320,00 €/m?

stichtag

Flache (m?) 900 256 X 1,22 E2
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

vorliufiger objektspezifisch  angepasster beitragsfreier | = 390,40 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodeénwerts Erlauterung
objektspezifisch -angepasster  beitragsfreier Bodenricht-| = 390,40 €/m?

wert

Flache X 256 m?

beitragsfreier Bodenwert = 0994240 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2022 insgesamt

99.900,00 €.
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8.3.1 Erliauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E2

Auf diesen ,,an die Grundstiicksgrofie angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert:dient als MafBstab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in-den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen demzufolge liber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktan-

passungsfaktor.

8.4 Sachwertermittlung

Gebiudebezeichnung Garage mit Schuppen
Berechnungsbasis

 Brutto-Grundfliche (BGF) 48,25 m?
Baupreisindex (BPI) 31.01.2022 (2010 = 100) 146,9

Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010)

485,00 €/m> BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 712,47 €/m* BGF
Herstellungskosten

o Normgebdude 34.376,68 €
e Zu-/Abschlége

 besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebiudeherstellungskosten 34.376,68 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear
+ Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 83,33 %
« Faktor 0,1667
Zeitwert

e Gebdude (bzw. Normgebéude) 5.730,59 €
 besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

vorlaufiger GebAudesachwert 5.730,59 €
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vorlaufige Gebiudesachwerte insgesamt 5.730,59 €
vorlaufiger Sachwert der Auflenanlagen + 171,92 €
vorlaufiger Sachwert der Gebidude und Auflenanlagen = 5.902,51 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 99.900,00 €
vorliufiger Sachwert = 105.802,51 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00

marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 105.802,51 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 859,59 €
(marktangepasster) Sachwert = 106.662,10 €

rd. 107.000,00 €

8.4.1 Erliauterung zur Sachwertberechnung

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgréfie im-Sachwertverfahren.’Es wurde der Baukosten-
regionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde.

Auflenanlagen
Aufenanlagen vorldufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 3;00 % der. vorldufigen Gebdudesachwerte 171,92 €
insg. (5.730,59 €)
Summe 171,92 €

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage mit Schuppen

Die GND/wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewidhlte Gebdudeart und den Stan-
dards tabellierten {iblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
uibliche GND 50 60 70
[Jahre]

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 4,0 betrdgt demnach
rd. 60 Jahre.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschiden und die
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erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Moderni-
sierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kos-
ten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusitzlich 'geddmpft' unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten 859,59 €

e prozentuale Schitzung:
15,00 % von 5.730,59 €

Summe 859,59 €

8.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

8.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung “ dieses Verkehrswertgutachtens enthdlt die Be-
griindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl'das Vergleichswert-, das Ertragswert-
als auch das Sachwertverfahren auf fiir.vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Ver-
gleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméfige Umsetzungen
von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren/deshalb gleichermaf3en in die Ndhe des Verkehrs-
werts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hingt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr) und

¢ von der Verfligbarkeit und Zuverlédssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

8.5.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit-des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet.

8.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 107.000,00 €,
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9 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung [ Doppelhaushilfte] be-
baute Grundstiick in 21337 Liineburg, Fliederstrale

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Liineburg 35146 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Liineburg 49 10/1.18

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2022 mit rd.

107.000 €

in Worten: einhundertsiebentausend Euro

geschatzt.

Die Verkehrswerte der einzelnen Grundstiicke wurden wie folgt ermittelt:

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1, Flurstiick10/117 386.000,00 €

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2, Flurstiick 10/118

107.000,00 €

Die Summe beider Verkehrswerte der Grundstiicke betragt: 493.000,00 €
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Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Der Sachverstindige
erkldrt weiterhin, dass er das Gutachten ohne personliches Interesse erstellt hat,

Ludwigslust, 02. Mirz 2022

engnettor Akage ‘
R Mo,

o
SPRENGNE w ER
Immobilienbewertung
Dipl<ing. (FH)
Herbert Voigtldnder
REG.-NR. S 00212-96

Sachverstandiger
fur immobilienbewertung
(Sprengnetter Akademie)
"\ %

&

Dipl.- Ing. (FH) Herbert Voigtlander
‘ Sachversténdiger

%
4‘lsb”l’ung von G(M
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

Der Sachverstdandige haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Sachverstdandige haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit‘der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffénheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmernur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des ‘Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Die Wertermittlung stellt KEIN bautechnisches und brandschutztechnisches Gutachten dar und be-
riicksichtigt KEINE augenscheinlich nicht erkennbaren Baumangel und Bauschédden. In diesem Gut-
achten erfolgt KEINE Berticksichtigung etwaiger Verhdltnisse aus vorheriger Nutzung.

Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit’und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe
des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

AulBlerdem wird darauf hingewiesen, dass’die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte,
Stadtplans Lageplan, Liuftbild, wé.).und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum/Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal-fiir.die Dauer von 6 Monaten.

Datenschutzhinweis:

Der Sachverstindige erklért, dass die Sicherung und Verarbeitung der ihm vorliegenden personenbe-
zogenen Daten nach der Datenschutzgrundverordnung der EU (DSGVO) erfolgt.
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10 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. I'S.3634), zuletzt geédn-
dert durch Art. 2 G v. 8.8.2020 I 1728

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung 'det/ Grundstiicke in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobi-
lienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14/Juli 2021 (BGBI. 1 S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir. die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr.“108a vom 10. Juni 2006) einschlieflich
der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnzNr. 121 S.4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie -<"SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des-Vergleichswerts und-des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL) in der Fassung vom:20: Mirz 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)

BRW-RIL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung
vom 20 Mérz 2014.(BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. I S. 5252)

GEG:

Gebidudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Wérme- und Kilteerzeugung in Gebduden i.d.F. der Bekanntmachung vom 08. August 2020
(BGBIL. IS. 1728)

WoFl1V:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)
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BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBL. I S. 2346), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2021 (BGBL I S. 1858)
m.W.v. 01.12.2021

WMR:

Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen’' Wohnflichenberech-
nung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

7ZVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom-24. Mirz 1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI.-S:"369;-713) (BGBL III 310-14),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBL: 1 S. 3256)

10.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung < Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, - Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books, EDV=gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version
31.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

[4] Sprengnetter /Kierig: ImmoWertV: Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertérmittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[5] Sprengnetter (Hrsg.):'Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6]<Sprengnetter / Kierig / Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[7] Gerady; Mockel: Praxis der Grundstiicksbewertung, Miinchen (Loseblattsammlung)

[8] Ross, Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes
baulicher Anlagen, Theodor Oppermann Verlag, Isernhagen, 29. Auflage 2005

[9] Rossler, Langner, Simon, Kleiber; Schitzung und Ermittlung von Grundstiicken, Neuwied

[10] Vogels, Manfred; Grundstiicks- und Gebdudebewertung — marktgerecht; Wiesbaden, 1996
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10.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022)
erstellt.
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Anlage 1 Auszug aus der Verkehrskarte
1. Ubersichtskarte on- geo, MaBstab ca. 1 : 200.000

Ubersichtskarte on-geo

21337 Lineburg, Dahlenburger Landstr. 74

3 i -
Niendorf I

. > £ ol . ! 4 .
Mastab( Perdruciy: 1:200.00 [ aaas— SE—
A gelitung: 34.000 m x 34.000 m
N 20.000 r
-Lizenz " g - Weitergabe

Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Ci

'b karta in ver i M
nter g ‘- en Bedingungen" 2.0 verfiigbar
ie Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur dberGrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt

schendeckend far Deutschiand vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

as Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
ar Verfagung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt

‘erden.
ei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

‘atenquelle
penStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

auf www.geoport.de: ein Service der
ngsbedingungen in der aktuellen Form.

i s g
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2. Regionalkarte on- geo, Maf}stab ca. 1 : 50.000

Regionalkarte on-geo

21337 Liineburg, Dahlenburger Landstr. 74

MaB \ im Papierdruck)
?5 ung: 8,500 M x 8.500 m
“ o 5.000 n

tegionalkatte in verschied M Die i Ikarte ist unter der Creative Lizenz "N ung - Weitergabe unter
leichen Bedingungen' 2.0 verfiigbar

Jie Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Gberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
adchendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

ras Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
ur Verfilgung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
rerden.

ei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufohren.

ratenquelle
ipenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01352902 vomn 1 022 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nt ngsbedingungen in der aktuellen Form.
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Anlage 2 Auszug aus dem Stadtplan von Liineburg
1. Stadtplan on- geo, Malistab 1 : 5.000

Stadtplan on-geo

21337 Lineburg, Dahlenburger Landstr. 74

02.202 @ enStreetMap Cont
N— e

MaBstah (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m
\ 0 500 m
itadtplan verschiedenen MaBstaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Ci Lizenz “ nung -

Neitergabe unter gleichen Bedingungen™ 2.0 verfiigbar
Yer Stadtplan enthait u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend far
Yeutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10,000 angeboten,

)as Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
wr Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch far gewerbliche Zwecke genutzt
verden.

sei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufahren.

)atenquelle
JpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

i Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01352902 vom 16.02.2022 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seite 1
Mgl ity Copyright @ by on-geo® & geoport® 2022
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2. CityBasics Angaben

CityBasics

21337 Lineburg, Dahlenburger Landstr. 74

Basics - Landkreis (Gemeinde)

_ Lineburg, Landkreis
Regierungsbezirk " Lineburg, Landkreis
Einwohner " 184.139 (75.711)
A 1.327,00 km?
Bevblkerungsdichte " 139 EW/km?
PLZEBEreich I 21335 - 21391
Gemeindeschitissel " 03355022

Niedersachsen

Verdffentlichungsjahr: 2020
Berichtsjahr: 2019

N

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

AFSEIESEEERAUBENEYIN 5.0 o
Erwerbstatige (3)  73.400

5.146.576 €

R
S

Verdffentlj \\ayr 2020
Berichtsjahr (1): 2018 (

D (3): 2016

Xr@’ Bstab: r

2012 2013 2014 2015 2016

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen

2016

2017

2018

2019

2013

2014 2015

2012

frend Legende

ratenquelle

2007

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2018

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

fallend N Tendenz fallend =

N

gleich bleibend

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen

1

71 Tendenz steigend steigend

elle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2020 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

welle: OpenStreetMap-Mitwirkende
tand: 2022

]

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01352902 vom 16.02.2022

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.

Copyright © by on-geo® & geoport® 2022

auf www.geoport.de: ein Service der

Seite 1
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3. Vergleichsmieten und -preise

on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien

21337 Lineburg, Dahlenburger Landstr. 74

Informationen zur Lage

Liineburg
Neu Hagen N\ =
21337 AN/ NN\
Dahlenburger Landstr. <{\\9J N
74

Objektangaben

Doppelhaushalfte.
100 AN
525 N RANS
1894Q (7)) o (C?)n\’ AN
normgi N\ N\ X))

VAN
thhch\\\ (FANE
=

* Wenn eine Mindestanzahl von Objekten mit der gewiinscl 1 rt und Mi der angegebe; M@ nicht erreicht ist, erfolgt eine Aufweichung
der Suchkriterien. Diese konnen der jeweiligen Bemerkung & men werden

lekte im Umkreis von 5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit
kt untersucht (Datenstand: September 2021). Daraus wurden die 20

fur die Vergleichswertermittlung ausgewahlt. Die durchschnittliche
tingsobjekt betragt 1,2 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale
Grundstiicksflache, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung

Informationen zur Lage - \mrglelchsm.etprelse

7,30 bis 11,61

Fur die Ermittlung der Vergleichsmieten wurden 653 Vergleichsobjekte vom Typ Wohnen aus der
Region (PLZ-Bezirk 21337) ausgewertet. Es liegen Werte aus dem Zeitraum Oktober 2018 bis
September 2021 zugrunde.

. on-geo GmbH
2021

Dieses DDL ument beruht auf de stellung 01352902 vom 16.02.20 f www.geoport.de: ein Service der

1en geoport Vertrags- und Nutz ingungen in der aktuellen Form. Seite 1
Copyright © by on-geo® & geoport® 2022
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4. Angaben zum Bodenrichtwert, Landkreis Liineburg

,Q’i‘ G AG G'gtachterausschuss fiir Grundstiickswe
- Liineburg

Auszug aus der Bodenrichtwerl@
(Erstellt am 24.02.2022)

o
Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der ahuelleﬁ@@

Stichtag: 01.01.2022 @

Adresse: Dahlenburger LandstraRe 74, 21337 Liinebur, u Hag @
Gemarkung: 1516 (Lineburg), Flurnummer: 49, Flurstilicki10/117 D

= “ by
s S S
o S 3 &
& D
- >
50 4
3
7 2

ad
b

© OpenMaTiIes © OpenStreetMap contributors

Abbildung nicht maRstabsgetreu
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5. Angaben zur Bodenrichtwertzone, Landkreis Liineburg

7 GAG Gutachterausschuss fur Grundstuckswer@

Lineburg %&

Bodenrichtwertzonen @
Bodenrichtwertzone: 08700180 o @
Bodenrichiwert: 320 €£/m? %y
Entwicklungszustand: Baureifes Land &
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBung gs- u@

kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: Mischgebiet @

Geschosszahl: I @ @

Grundsticksflache: 900 m? &Qg \
Umrechnungstabelle: hitps://immobilienma @ersach X i
umretabs/2022/0870302_flac.pdf % ii @

rte mit Flachenbezug -

W
en ge auch von der Grole des Baugrundstiicks
enthal chnungskoeffizienten fir das Wertverhaltnis von
ndstiicken, die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei

Beispiel:
120
Bodenrichtwert
W £1000,00
Flache des Richtwertgrundstlcks 41000,00 m*
900,00 individuelle Grundstiicksfliche 1200,00 m#
410000 = 099 120 €/m** 0,98
| 120000 e o.ss' Bodenrichtwert (1200,00 m?)
1300,00 0,97 1,00
L R = rd. 118 €/m?
150000 095
i 1600,00 SEEm T
"~ 1700,00 0,93
1800,00 0,93
1900,00 ' 0,92
2000,00 0,91
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6. Erliiuterungen zur Bodenrichtwertkarte, Landkreis Liineburg

‘{‘,‘ G A G.t_Jtachterausschuss fiir Grundstiickswerte (%
Liineburg )

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch ((BauGB) vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte nach den.Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die ‘Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB).ist'der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesendere—nach Art.und Maly /der Nutzbarkeit weitgehend
ibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche. eines _Grundstlicks mit den dargestellten
Grundstticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der)Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale- - (zum  Beispiel _ hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen. Zustands, der Art und ‘des”MaBes der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des hetreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der/Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine> Anspriiche” zum :Beispiel gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdrden/oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seiném Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieBenden beschreibenden
Teil > zur /Bodenrichtwertzone werden dariiber hinaus alle wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!" stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fur die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Namensnennung - Version 2.0" (dl- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de @ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.
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Grundrisse und Berechnungen
1.1 Grundrissiibersichten Gebiude, ohne Mafistab, Stand 1959

1. Grundrissiibersichten

Anlage 4

Yy, e ek

)___.WR_ R 1 S o S Fwﬁ

PR : ,h

o
;
m :
o h.
iy a

o

Seite 67 von 86




GANR 03/12/2021

1.2 Grundrissiibersicht Gebiude, Erdgeschoss, Maflstab ca. 1 : 100
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Legende Erdgeschoss
1. Wohnzimmer

2. Kinderzimmer
3. Kinderzimmer
4. Kiiche

5. Bad/WC

6. Flur

7. Treppenhaus
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1.3 Grundrissiibersicht Gebiude, Dachgeschoss, Maf}stab ca. 1 : 100
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Legende Dachgeschoss
1. Wohnzimmer

2. Arbeitszimmer
3 Schlafzimmer
4. Kiiche

5. Balkon

6. Bad/'WC

7. Flur
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1.4 Grundrissiibersicht Gebiude, Kellergeschoss, Mafistab ca. 1 : 100
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Legende Keller
1. Heizungsraum

2. Kellerraum
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1.5 Gebiude, Balkonanbau, Schnitt, Mafistab ca. 1 : 100
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2. Berechnungen

2.1 Bruttogrundflichen

Die Berechnungen der Bruttogrundfléche erfolgt anhand der durch den Landkreis Liineburg und die
Eigentiimer zur Verfiigung gestellten Unterlagen. Hier konnen Abweichungen von den ortlichen Ge-
gebenheiten auftreten. Sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

2.1.1 Wohnhaus

Wohnhaus Léange Breite “|Grundfliche
m m nr
EG 9,50 8,50 80,75
EG -6,75 1,65 - 11,14
EG 4,50 0,20 0,90
DG 9,50 8,50 80,75
DG -6,75 1,65 - 11,14
DG 4,50 0,20 0,90
KG 4,20 2,50 10,50
KG 4,25 4,00 17,00
Summe 168,52
Die Bruttogrundfldchen.des’ Wohnhauses wurde mit 168,52 m? ermittelt. rd. 169 m*

2.1.2 Nebengebiude mit Garage und Schuppen

Nebengebaude Lange Breite Grundflache
m m m?2

Schuppen 5,00 4,25 21,25

Garage 6,00 4,50 27,00

Summe 48,25

Die Bruttogrundfldchen des Gebdaudes wurde mit 48,25 m? ermittelt.
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2.2 Wohn- und Nutzflichenberechnung

Eine Berechnung der Wohn- und Nutzflachen wurde durch den Sachverstindigen anhand des vor Ort
gefertigten Aufmales durchgefiihrt. Das vorhandene Treppenhaus bleibt aufgrund der gemeinsamen
Nutzung bei der Berechnung unberiicksichtigt. Hier konnen Abweichungen von den ortlichen Gege-
benheiten auftreten. Sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung yerwendbar.

3.2.1 Wohnhaus, Wohnfliche EG

Wohnhaus Raum Lange Breite Flache Faktor Flache
EG m m m? m?
Wohnzimmer 1 3,75 2,78 10,43 1,00 10,43
Kinderzimmer 2 2,56 2,76 7,07 1,00 7,07
Kinderzimmer 3 3,79 3,13 11,86 1,00 11,86
Kiiche 4 3,03 2,58 7,82 1,00 7,82
Bad/WC 5 3,49 2,03 7,08 1,00 7,08
5 -0,84 0,22 -0;18 1,00 -0,18
Flur 6 2,35 1; 11 2,601 1,00 2,601
6 0,87 1,02 0,89 1,00 0,89
Summe 47,58

Die Wohnfliche im Erdgeschoss wurde mit 47,58 m? ermittelt. rd. 48 m?
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Wohnhaus Raum Lange Breite Flache Faktor Flache
DG m m m? m?
Wohnzimmer 1 3,79 3,27 12,39 1,00 12,39
Arbeitszimmer 2 2,59 2,89 7,49 1,00 7,49
Schlafzimmer 3 3,21 3,05 9,79 1,00 9,79
Kiiche 4 3,22 3,22 10,37 1,00 10,37
Balkon 5 2,83 1,52 430 0,25 1,08
Bad/WC 6 3,24 1,94 6,29 1,00 6,29
6 -3,24 0,43 -1,39 1,00 -1,39
6 -3,24 0,43 -1,39 0,50 -0,70
6 -1,94 0,31 -0,60 1,00 -0,60
6 -1,94 0,50 -0,97 0,50 -0,49
Flur 7 3,71 0,87 3,23 1,00 3,23
7 1,67 1,14 1,90 1,00 1,90
7 2,12 0,16 -0,34 0,97 -0,33
7 -2,01 0,38 -0,76 1,00 -0,76
7 -2,01 0,47 -0,94 0,50 -0,47
Summe 47,80

Die Wohnflache im Dachgeschoss wurde mit47,80 m? ermittelt. rd. 48 m?

Zusammenstellung dex Wohnfliiche

Erdgeschoss rd. 48 m?
Dachgeschoss rd. 48 m?
Summe rd. 96 m?
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3.2.3 Wohnhaus, Nutzfliche Kellergeschoss

Wohnhaus Raum Lange Breite Flache Faktor Flache
KG m m m? m?
Heizung 1 3,76 1,08 4,06 1,00 4,06
1 1,31 1,01 1,32 1,00 1,32
Keller 2 3,17 3,14 9,95 1,00 9,95
Summe 15,33

Die Nutzflache im Kellergeschoss wurde mit 15,33 m? ermittelt. rd¢15 m?
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Fotodokumentation

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

[Doppelhaushilfte]

Dahlenburger Landstralie 74

21337 Liineburg
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Luftbildaufnahme des Bewertungsgrundstiicks

Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

21337 Luneburg, Dahlenburger Landstr. 74

druck): 1:1.000
170 m x 170 m

rigital otos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes
liegers, S as Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fir das gesamte Land Niedersachsen

or den im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

ratenqu

andesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01352902 vom 16.02.2022 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es geiten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seite 1
fatal Tala il £ = & o
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Foto -1 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Siidwestansicht

Foto - 2 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Siidostansicht
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Foto-3 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Westansicht

Foto - 4 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Nordansicht mit Balkon
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Foto -5 -

Einfamilienhaus mit Einlie- | y
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Bad/WC- Ausstattung im
Erdgeschoss

Foto -6 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Schéiden an der Badtiir N @
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Foto -7 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Kiichenausstattung im Erd-
geschoss

Foto - 8 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV Ifd. Nr. 1]
Treppe ins Dachgeschoss
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Foto-9 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
nicht fertig gestellte Pa-
neele im Treppenhaus

Foto - 10 - o (ZD
o\x

Einfamilienhaus mi

gerwohnung, BV

Kiichenaussta
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Foto-11 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV Ifd. Nr. 1,
Bad/WC- Ausstattung im
Dachgeschoss
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Foto - 13 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Kellertreppe

Foto - 14 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV Ifd. Nr. 1,
Kellerraum mit-Rutzschi-
den
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Foto - 15 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 1,
Heizungsanlage

Foto - 16 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV Ifd. Nr. 1,
starke Rostbildung an den
Stahltragern der Kappende-
cke im Keller
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Foto - 17 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV 1fd. Nr. 2,
Garage mit Schuppen, Siid-
westansicht

Foto - 18 -

Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, BV Ifd. Nr. 2]
Garage mit Schuppen;
Nordwestansicht
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