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Dipl.-Ing. (Ass.) HEIKO BODE

von der Ingenieurkammer Niedersachsen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anschrift:  RObenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren
Telefon:  05825/83 13 93

Fax: 05825 /98 57 45

E-Mail: post@bode-wert.de

Auftragsnummer: ()4 8-2022 Datum: 29.06.2022

GUTACHTEN

nach dem auBeren Anschein
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d.°§ 194 Baugesetzbuch

Auftraggeber: Amtsgericht Celle
Geschéftsbuchnummer: 39 K 3/22
Zweck: Festsetzung des Verkehrswerts im Zwangsversteigerungsverfahren
Gegenstand der Ein mit einem Zweifamilienhaus'und einer Garage bebautes Grundstiick
Begutachtung:
Adresse: 29345 Sudheide= Unterlii3;:Urwaldschneise 28a
Grundbuch: Unterli3 Blatt: <869 Lfd.-Nr.. 2
Gemarkung: Unterlt3 Flur: 2 Flurstick(e): 17/84
Wertermittlungsstichtag: 23:06.2022
Verkehrswert: 100.000,00 € (nach dem aufBeren Anschein)
GrundstlcksgréBe: 1.146 m?
Gebéudeart: Freistehendes Zweifamilienhaus
Gebaudetyp: Voll unterkellert, ein Vollgeschoss, voll aus-
gebautes Dachgeschoss
| Baujahr: 1975
Bauweise: Massivbauweise
Wohnflache: ca. 189,9 m2
Zustand: Kernsanierung erforderlich
Nebengeb&ude: Einzelgarage mit Abstellraum
e R R J
Angaben hier ohne Haftung, entscheidend fiir den Verkehrswert sind die Angaben innerhalb des Gutachtens!

Ausfertigung Nr. 6 (NUR ZUR ANSICHT)

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten zuziiglich 6 Anlagen mit 11 Seiten. Das Gutachten wurde auftragsgeman
in sechsfacher Ausfertigung (davon eine digital als pdf-Datei), sowie einer Ausfertigung fir die Unterlagen des
Sachverstandigen erstellt.



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

HINWEIS:

Der vom Gericht bestellte Sachverstandige ist nicht berechtigt Giber das Gutachten hinausgehende Auskinfte zu
erteilen. Das Gutachten wurde bewusst anonymisiert erstellt, so dass auch keine Auskiinfte zu Eigentimern,
Mietern, betreibenden Gldubigern oder sonstigen am Verfahren beteiligten Personen erteilt werden.

Fragen des Gerichts

GemanB den Vorgaben des Gerichts werden die nachfolgenden zwangsversteigerungsspezifischen Fragen mit
beantwortet:

a)

Welche Mieter und Pachter sind vorhanden?
Das Objekt ist nach dem duBeren Anschein nicht vermietet und wird vermutlich-auch nicht-genutzt.
Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?

Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieb gefihrt. Weitere Nachforschungen und-Untersuchungen wurden
diesbeziiglich nicht angestellt.

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht-mitgeschatzt worden sind (Art und Umfang)?
Es wird unterstellt, dass keine diesbeziiglichen Maschinen-und Betriebseinrichtungen vorhanden sind.
Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Untersuchungen auf Hausschwamm sind nicht(Gegenstand'des-Gutachtens.-Die Gebdude wurden im Ortster-
min nur oberfldchlich/zerstérungsfrei in Augenschein genommen und es wurden, soweit das Gebdude und die
Konstruktionen sichtbar waren, keine Anzeichen fiir Hausschwamm-festgestellt, so dass kein Verdacht auf
Hausschwamm besteht.

Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oderBeanstandungen?

Es bestehen keine baubehdrdlichen-Beschrénkungen oder-Beanstandungen, aber folgende Umstédnde, die
dazu fliihren kénnten, wurden festgestellt:

- Ein 1975 genehmigter-Umbau einer Garage wurde augenscheinlich abweichend von den genehmigten
Unterlagen ausgefiihrt. Dieser Umstand wurde bei einer Baugenehmigung von 2007 jedoch nicht bean-
standet.

- Eine Baugenehmigung‘fiir denNeubau einer Pkw-Garage und eines Wintergartens vom 03.07.2007 ist
wegen Zeitablauf (innerhalb’von 3 Jahren wurde nicht mit der Ausfihrung begonnen bzw. die Ausfihrung
wurde 3 Jahre unterbrochen) ungdiltig.

Liegt‘ein.Energieausweis vor?

EinEnergieausweis-wurde nicht vorgelegt.

Besteht Verdacht auf Altlasten?

Die ‘Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich von Altlasten gehdren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Ein Anfangsverdacht fiir eine Altlast (z.B. wie bei einem
Tankstellengrundstiick) besteht nicht, jedoch kénnen unbekannte Altlasten nie ganz ausgeschlossen werden.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

Wurden Eintragungen im Baulastenverzeichnis festgestellt?

Auf dem zu bewertenden Grundstiick ist eine Baulast eingetragen, deren Werteinfluss im Verkehrswert be-
rticksichtigt wurde (siehe Abschnitt 2.5.1).
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick

Auftragsnummer 018-2022

in 29345 Siidheide — Unterlii3, Urwaldschneise 28a

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber:

Auftragseingang:
Geschéfts-Nr.:

Grund und Zweck der
Gutachtenerstellung:

Hinweis:

Gegenstand der
Begutachtung:

Adresse:
Grundbuch:

Gemarkung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Anmerkung:

Ortsbesichtigung:

Anmerkung:

Amtsgericht Celle
MduhlenstraBBe 8
29221 Celle

14.05.2022
39 K 3/22

Die Gutachtenerstellung erfolgt zum Zwecke der Festsetzung des:Verkehrswerts im
Zwangsversteigerungsverfahren gem. § 74a Abs. 5 ZVG, Die Besonderheit an der Ver-
kehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren ist, dass—der Verkehrswert
ohne die Berlcksichtigung eventuell bestehender grundbuchlicher Rechte und Lasten,
also ,lastenfrei“ ermittelt wird. Der Werteinfluss _gof. bestehender Rechte und Lasten
wird in diesem Gutachten somit nur nachrichtlich-behandelt. Ob diese dann nach dem
Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen, wird im Versteigerungstermin vor der Ver-
steigerung bekannt gegeben.

Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer,, Migter, Teilnehmer im Ortstermin etc.)
wurden dem Auftraggeber gesondert mitgeteilt._Unterlagen, die nicht fir die Verdffent-
lichung geeignet sind (z.B. Innenfotos, Auszige aus Grundstiicksmarktberichten etc.)
sind daher nicht im Gutachtensenthalten, sondern werden‘dem Auftraggeber auf Ver-
langen zur Verfigung gestellt.

Ein mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebautes Grundstiick

29345 Sidheide — Unterlii3, Urwaldschneise 28a

Unterlii3 Blatt: 869 Lfd.-Nr. 2
Unterlin3 Flur:>-2 Flurstick: 17/84 Flache: 1.146 m2
23.06.2022 >, (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag misste eigentlich der Tag der Versteigerung sein. Da dieser
Termin jedoch.in-der Zukunft liegt und dem Sachverstandigen nur der Zustand des Be-
wertungsobjekis am Tag der Ortsbesichtigung bekannt ist, wird als Wertermittlungs-
stichtag der Tag der Ortsbesichtigung verwendet.

23.06.2022

Im Ortstermin war das Objekt nicht zuganglich, obwohl der Termin mit Schreiben vom
23.05.2022 angekindigt wurde. Folglich musste eine Begutachtung nach dem auf3eren
Anschein vorgenommen werden. Dabei wurde das Grundstlck nur soweit betreten, wie
es offentlich zuganglich war. In der Beschreibung werden Vermutungen und Annahmen
getroffen, die in der Bewertung so berlcksichtigt werden, als wéren sie zutreffend. Es
obliegt dem Bieter, Abweichungen zu dem tatsachlichen Zustand und der tatsachlichen
Ausstattung in seinem Gebot zu bertcksichtigen. Auf Grund der Gutachtenerstellung
nach dem auBeren Anschein wird kein Abschlag vorgenommen.

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

1.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen
Far die Wertermittlung wurden nachfolgende Unterlagen und Erkundigungen herangezogen:

- Lizenzierte Ausziige aus einer Ubersichtskarte und einem Stadtplan iiber den Sprengnetter-Marktdatenshop
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 23.05.2022
- Einsichtnahme ins Grundbuch (Grundbuchauszug vom 16.02.2022; bereitgestellt durch den Auftraggeber)
- Bereitstellung eines Auszugs aus dem Baulastenverzeichnis durch den Landkreis Celle (per E-Mail am
16.06.2022)
- Auskunft der Gemeinde Siidheide zum Bauplanungsrecht (E-Mail vom 28.06.2022)
- Auskunft der Gemeinde Siidheide zur beitragsrechtlichen Situation (E-Mail vom 29:06:2022)
- Einsichtnahme in die Bauakte des Landkreises Celle (persénlich am 23.10.2018; nach Auskunft per E-Mail
vom 16.06.2022). Hieraus wurden folgende Unterlagen kopiert:
* Ansichten, Grundrisse und Schnitt fir den Neubau eines Zweifamilienhauses vom 11.09:1974
» Bauantrag fir den Neubau eines Einfamilienhauses + Einliegerwohnung:vom 25.09.1974
» Baubeschreibung und Berechnung der Wohn-/Nutzflache fir den Neubau eines Einfamilienhauses + Ein-
liegerwohnung vom 25.09.1974
» Berechnung (bebaute Flache, GeschofB3flache, Baumasse) fiir-den-Neubau ejnes Einfamilienhauses +
Einliegerwohnung (ohne Datum)
» Baubeschreibung und Berechnungen (Nutzflache, umbauter-Raum etc.).fir den Umbau eines Garagen-
gebaudes vom 01.10.1974
» Ansichten, Grundriss und Schnitt fir den Umbau.eines‘Garagengebaudes vom 10.12.1974
«  Baugenehmigung vom 10.01.1975 fiir den Neubau eines Einfamilien-Wohnhauses mit zentraler Olhei-
zung und Umbau eines vorhandenen Garagengebaudes
+ Baugenehmigung vom 03.07.2007 fir den‘Neubau einer Pkw-Garage und-eines Wintergartens (nicht um-
gesetzt)
- Bodenrichtwerte vom 01.01.2022 fir das. Land” Niedersachsen im nternet (immobilienmarkt.niedersach-
sen.de)
- Landesgrundstiicksmarktdaten 2022 der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Niedersachsen (GMD
NDS 2022) im Internet (immobilienmarkt.niedersachsen.de)
- Vom Sachverstandigen erstelltes Gutachten 0322022 fur das‘Objekt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2018
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  GroBraumige Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung
/ Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Niedersachsen

Celle

Gemeinde Sudheide (ca. 11.600 Einwohner), Ortsteil Unterlti3 (ca. 3.500 Einwohner)
Néachstgelegene gréBere Orte:

Celle (ca. 27 km siidwestlich), Hermannsburg (ca. 14-km westlich), Uelzen (ca. 23 km
nordéstlich)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 65 km stidwestlich)

BundesstraBen:
B191 von Celle nach Uelzen (ca. 8 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Bundesautobahn A7; Anschlussstélle Soltau-Siid (ca. 35 km entfernt)

Bahnhof:
Unterli3, Bahnlinie:Hannover — Hamburg, Regionalzughalt

Flughafen:
Hannover-Langenhagen (ca. 60 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und
Nutzung-in.der Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Ortslage; Siedlungsgebiete aus. den 50er Jahren; Entfernungen:

«.Ortsmitte ca. 400 m

s~ Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 800 m

+ Schulen ca. 400 m

» Kindergarten ca. 400 m

« «Offentliche Verkehrsmittel ca. 500 m (Bus) bzw. 900 m (Bahn)
+ Verwaltung ca. 400 m (Rathaus Unterlt3)

AusschlieBlich wohnbauliche Nutzungen; offene, eingeschossige Bauweise; Einzel-
hausbebauung

LageUbliche Beeintréachtigung durch einen SchieBplatz fur schwere Waffen (u.a. Artil-
lerie)

Eben

2.1.3 Beurteilung der Wohnlage

UnterliB als Dorf mit &rtlicher Versorgungsfunktion im norddstlichen Landkreis Celle wird auf Grund der lageUbli-
chen Beeintrachtigung durch den SchieBplatz als “mittlere Wohnlage” beurteilt. Die Lage des Bewertungsobjektes
in der Néhe des westlichen Ortsrands von Unterli3 wird auf Grund der Entfernung zur értlichen Infrastruktur und
dem ansonsten ruhigen Wohnumfeld noch als “mittlere bis gute Wohnlage” beurteilt.

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

2.2 Gestalt und Form

StraBenfront: ca.18 m
Tiefe: ca.60m
GrundstlicksgréBe: 1.146 m2
Bemerkungen: « Fast rechteckige Grundstiicksform (siehe Anlage 3)

» Flachenangaben geman Grundbuch (6rtlich nicht Gberprdift)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: AnliegerstraB3e

StraBenausbau: Voll ausgebaut (Fahrbahn aus Betonverbundsteinpflaster-mit-Beleuchtung und Ent-
wasserung; beiderseitige Gehwege; Parkbuchten)

Anschlisse an Ver- und Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versargung; Abwasserentsorgung Uber Kanalan-
Entsorgungsleitungen: schluss; Telefonanschluss

Grenzverhéltnisse, nachbarli- Garage auf Grundstlicksgrenze
che Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; kein ungewoéhnlicher Grundwasserstand
(soweit offen ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung-und-Bewertung hinsichtlich‘von Altlasten gehéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und.werden daher-nicht vorgenommen. Im NIBIS ist keine Altablage-
rung bzw. Ristungsaltlast kartiert (http;/nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=ALT) und es
besteht auchkein‘sonstiger Anfangsverdacht fir eine Altlast (z.B. wie bei einem Tank-
stellengrundstuck). Unbekannte Altlasten kénnen trotzdem nie ganz ausgeschlossen
werden: In dieser Wertermittlung wird-das Bewertungsobjekt daher ohne weitere Un-
tersuchungen und/Nachforschungen als altlastenfrei unterstellt.

Anmerkung: In.dieser Wertermittlung.ist/eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation in-
soweit berticksichtigt, wie-sie“in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen (ist)) Darlber-hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurdennicht’angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich Geman Grundbuchauszug vom 16.02.2022 besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
gesichenaBelastunggrh von Unterl(iB, Blatt 869 keine Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Dem Sachverstandigen wurden keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten mitge-

Rechte und Lasten: teilt. Weitere diesbezligliche Nachforschungen und Untersuchungen wurden nicht an-
gestellt. Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und
Lasten bestehen.

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungenim Auf dem zu bewertenden Grundstick ist folgende Baulast eingetragen:
Baulastenverzeichnis:
Baulastenblatt Nr. 385, Ifd.-Nr. 1:
Der jeweilige Eigentimer des Flurstlicks 17/84, Flur 2 Gemarkung Unterlli3 Gber-
nimmt, auch zu Lasten seiner Rechtsnachfolger, als Baulast die Verpflichtung, dass
dieses Flurstliick gemeinsam mit dem Flurstiick 17/85, Flur-2;-Gemarkung Unterlii3
ein Baugrundstlck bildet. Er ist verpflichtet, mit allen baulichen.Anlagen das 6ffentli-
che Baurecht so einzuhalten, als wéren die Grundstiicke/ein-Baugrundstiick.

Beurteilung:

Die Eintragung ermdglicht eine héhere Ausnutzbarkeit-des Grundstiicks, da Grenzab-
stdnde zum linken Nachbarn nicht eingehalten werden missen. Andererseits ist auch
der linke Nachbar nicht dazu verpflichtet, diese einzuhalten.-Vor- und Nachteile der
Eintragung heben sich somit gegeneinander-auf--Die Eintragung wird daher fir das
Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstichtag'23.06:2022 als nicht wertbeein-
flussend beurteilt.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts; der Gebdudeart, der Bauweise und
dem Zustand wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht be-
steht. Auch wurde nicht geprift, ob auf dem Grundstiick mit.archdologischen Funden
zu rechnen ist.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Das Bewertungsobijekt liegt im’Durchfihrungsplan Nr. 1 vom 30.09.1958. Dieser legt
Bebauungsplan: fur den Bereich des Bewertungsobjektes als‘Satzung folgendes fest:

¢ Nutzung“Wohngebiet”

« Zwingende Baufluchtlinie im Abstand von 5 m von der StraBe und eine Baulinie
(Baugrenze) im-rickwartigen Bereich (keine MaBe angegeben)

«Eingeschossige bis eineinhalbgeschossige, offene Bauweise auf 3/10 der Grund-
stucksflache

»~’'Sockelhthe von héchstens 0,80 m

« Dachneigung von:héchstens 50° mit vorgegebener Firstrichtung

Bodenordnungsverfahren: Da'in/Abteilung ll-des’Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere-Prifung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3-Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt, sofern sich nicht offensichtlich er-
kennbare Widerspriche ergeben.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlcksqualitat):

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

Beitragsrechtlicher Zustand:  F(ir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstulcks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstlicksbezogenen Beitrdgen mafBgebend. Als Beitrage gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG abgabenfrei. Nach Auskunft der zustandigen Behdrde sind
derzeit auch keine MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen geplant, die Beitrdge
oder Abgaben nach sich ziehen wiirden.

Anmerkung: Die Angaben zu dem beitragsrechtlichen Zustand entsprechen dem Kenntnisstand
am Wertermittlungsstichtag. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass irgendwann
weitere MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen durchgefiihrt- werden, die zu Bei-
trdgen und Abgaben fihren oder sich eine Abgabenpflicht durch gesetzliche Vorga-
ben andert.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

» Das Grundstuck ist nach dem auBeren Anschein mit einem Zweifamilienhaus (zwei)Eingénge, zwei Wohnein-
heiten => Zweifamilienhaus) und einer Garage bebaut.

» Auf dem Grundstlck befinden sich zwei Stellpldtze fir Pkw.in‘Garagen, von-denen sich eine im Keller des
Zweifamilienhauses befindet.

» Das Objekt ist nach dem &uBeren Anschein nicht vermietet .und vermutlich~auch nicht bewohnbar.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Da der Sachversténdigen die Begutachtung nur nach dem auf3eren
Anschein vornimmt, hat er vielfach Vermutungen und Annahmen zu treffen. Es wurde versucht, diese Annahmen
und Vermutungen weitestgehend kenntlich zu machen, jedoch ist das nicht in jedem Fall mdglich. Abweichungen
zwischen beschriebener und tatsachlicher Ausstattung wie auch Abweichungen zwischen tatsachlichem und be-
schriebenem Zustand sind daher méglich.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,)die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf-Angabentaus~den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage'der Uiblichen Ausflihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der.technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie siezerstérungsfrei;.d:h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausché&den und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden (nur Wertminderung nicht'Kosten der Beseitigung). Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen:-"Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden-nicht durchgefihrt. Ferner
wurde auch keine Untersuchung bezlglich der Standsicherheit, des Warmeschutzes; des Schallschutzes und des
Brandschutzes durchgefihrt.

Es wurde NICHT gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen-des § 72 GEG ausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen.gem. § 71°‘GEG sowie die obersten Geschossdecken
gem. § 47 GEG gedammt werden missen. Es wirdwnterstellt, dass die Anforderungen, sofern sie nicht bei den
Mangeln und Schaden aufgefihrt worden:sind, eingehalten werden.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Freistehendes Zweifamilienhaus (voll unterkellert, ein Vollgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss)

Baujahr: 1975/(geman Bauakte)

Modernisierungen: Nach/dem:-auBeren Anschein wurden Modernsierungen begonnen, die aber nicht zum

Abschluss gebracht worden sind.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Barrierefreiheit: Das Gebaude ist nach dem auBBeren Anschein nicht barrierefrei und vermutlich nur mit
erheblichem Aufwand barrierefrei zu machen.

AuBenansicht: WeiBBe Putzfassade; anthrazitfarbenes Dach; weiBe und braune Fenster

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Vorbemerkungen:

Das Objekt verfigt nach dem auBeren Anschein Uber zwei in sich abgeschlossene Wohneinheiten. Die Wohnung
1 im Erdgeschoss hat eine Wohnflache von rd. 91,9 m2 und die Wohnung 2 im Erd- und Dachgeschoss hat eine
Wohnflache von rd. 98,0 m2, so dass sich insgesamt eine Wohnflache von rd. 189,9 m2 ergibt. Die Wohnflache
wurde auf der Grundlage der vorliegenden Grundrisse, die ortlich nicht Gberprift wurden, zum Zwecke der
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

Wertermittlung ermittelt. Dabei wurden folgende Besonderheiten bericksichtigt:

- Raume im Keller wurden nicht mit auf die Wohnflache angerechnet, da sie beziiglich Belichtung und/oder
Raumhdhe nicht die Anforderungen an Wohnraum erfillen. Die angegebenen Flachen wurden der vorliegen-
den Berechnung aus der Bauakte entnommen und weder &rtlich noch rechnerisch Gberpriift.

- Flachen unter Dachschragen oder Treppen mit einer lichten H6he von unter 1,0 m wurden gar nicht und mit
einer lichten H6he von 1,0 bis 2,0 m nur zu 50 % berticksichtigt.

Kellergeschoss:
Flur 1 rd. 5,4 m2

Flur 2 rd. 1,5 m2

(nicht auf die Wohnflache angerechnet)
(nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Keller 1 rd. 18,1 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Flur 3 rd. 0,7 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Garage rd. 40,7 m? (nicht auf die Wohnfldche angerechnet)
Heizung rd. 8,2 m2 (nicht auf die Wohnflache angerechpet)
Heizéllager rd. 14,5 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Keller 2 rd. 10,8 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Keller 3 rd. 13,6 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)

Erdgeschoss:

Wohnung 1:

Windfang rd. 4,7 m2
Diele rd. 12,0 m2
Kiche rd. 14,3 m2
Wohnen rd. 23,0 m2
Besenkammer rd. 0,7 m2
Schlafen rd. 17,9 mz
Bad rd. 7,1 m2
Kind rd. 12,2 m2
Wohnung 2:

Windfang rd. 5,0 m2
Flur rd. 2,0 m?
Bad 1 rd. 3;2. m?
Zimmer rd> 10;6-m?

Dachgeschoss:

Wohnung 2:

Treppenabsatz rd. 0,4 m?
Diele rd. 9,7/m?
Schlafen rd. 12,6-m?
Kind rd. 11,3 m2
Bad 2 rd..5,6 m2
Klche rd. 9,0 m?
SPK rd. 0,8 m2
Wohnen rd. 27,2 m?
Besenkammer rd. 0,7 m2

3.2.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Kellerwénde: Massiv
Bodenbelag: Vermutlich Beton
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

Wandbekleidung: Vermutlich Mauerwerk mit Anstrich
Deckenbekleidung: Vermutlich Rohdecke mit Anstrich
Kellertiren: Vermutlich Holzbrettertiiren und Metalltiiren
Kellerfenster: Vermutlich Metallfenster mit Einfachverglasung, vergittert
Umfassungswande: Massiv, Putz mit Anstrich, baujahrstypische Warmedammung
Innenwande: Vermutlich: Teilweise Massiv; teilweise Leichtbauweise
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: KellerauBentreppe:

Vermutlich: Einfache Betonkonstruktion, Stufen-aus /‘Beton, Wangen verputzt, Hand-
lauf aus Metall

Kellertreppe:
Vermutlich: Einfache Betonkonstruktion, Stufen aus:Beton, Handlauf aus Metall

Geschosstreppe:
Vermutlich: Mittlere Holzkonstruktion, geschlossene Stufen aus Holz, Holzgeléander

Zugang zum Dachraum:
Vermutlich: Einschubtreppe-aus Holz

Hauseingange: Eingang E1:
Eingangstlr aus Kunststoff mit Lichtausschnitt

Eingang E2:
Eingangstur.aus Holz mit Lichtausschnitt

Kellereingang:
Vermutlich: Eingangstiir aus Metall'mit Lichtausschnitt

Zufahrt Kellergarage:
Schwingter aus Metall

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton), vermutlich auf Unterspannbahn; Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech; Dachraum vermutlich ungedammt; oberste Geschossdecke vermutlich
baujahrstypisch gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Vermutlich: Mittlere Ausstattung, Absicherung lber Schutzschalter im Schaltschrank;
ein bis zwei Lichtauslasse je Raum; ausreichend Steckdosen; Telefonanschluss und
Sat-Anlage
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

Heizung: Vermutlich: Zentralheizung mit Heizdl als Brennstoff (unterstellt: alter als 30 Jahre);
Heizéllager mit 5 x 2.000 lir in Batterietanks (gemai Bauakte); Plattenheizkdrper mit
Thermostatventilen

Laftung: Vermutlich: Keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterllftung)

Warmwasserversorgung: Vermutlich: Zentral Uber Heizung mit Warmwasserspeicher

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Gutachtenerstellung erfolgt nach dem auBeren Anschein. Bei der nachfolgenden.Beschreibung handelt es
sich im Wesentlichen um Vermutungen und Annahmen, die nicht immer als solche gekennzeichnet sind. Abwei-
chungen zwischen der nachfolgenden Beschreibung und der tatsachlichen Ausstattung und’ dem tatsachlichen
Zustand sind méglich.

Bodenbelage: Vermutlich: Einfache Ausstattung (Teppichboden) Fliesen; Kunststoffbelag)

Wandbekleidungen: Vermutlich: Einfache Ausstattung (einfache-Tapeten; Fliesenspiegel in der Kiiche,
Fliesen in den Badern ca. 1,5 m hoch)

Deckenbekleidungen: Vermutlich: Einfache Ausstattung (Putz mit Anstrich; Holzverkleidung)

Fenster: Fenster aus Holz (alt, braun) oder Kunststoff.(erneuert; wei3) mit Isolierverglasung;
Dachflachenfenster; einfache (Holzfenster) und mittlere (Kunststofffenster) Beschlage

Taren: Vermutlich: Einfache Fillungstiren-aus Holz, tiw. mit Lichtausschnitt; einfache Schlés-
ser und Beschléage; Metallzargen

Sanitére Installation: Ubliche Wasser-und Abwasserinstallation

Wohnung 1
Vermutlich::Bad mit Badewanne, Busche, WC, Waschbecken, Waschmaschinenan-

schluss(einfache Armaturen; einfache Ausstattung; Entliftung Uber Fenster); Ku-
chenanschlisse

Wohnung 2:
Vermutlich: Bad 1 mit Dusche, WC und Waschbecken (einfache Armaturen; einfache

Ausstattung;elektrischer/Lifter); Bad 2 mit Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken,
(einfache Armaturen; einfache Ausstattung; Entliftung Uber Fenster); Waschmaschi-
nenanschluss incder-Kiiche oder in Keller 2; Kiichenanschliisse

Grundrissgestaltung: ZweckmaBig; Teile der Wohnung 2 im Erdgeschoss kdnnten eventuell separat genutzt
werden (Zimmer)

3.2(6 ") Besondere’Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Eingangstreppen, Rampe und Garagentor fir Kellergarage, KellerauBentreppe,
Schornstein (Mauerwerk, Gber Dach verklinkert, nur fir Heizung)

Besondere Einrichtungen: Vermutlich: Keine

Besonnung und Belichtung: Vermutlich: Ausreichend
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick
in 29345 Siidheide — Unterlii3, Urwaldschneise 28a

Auftragsnummer 018-2022

Bauschaden und Bauméngel:

Anmerkung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Gebaudeart:

Baujahr:

Nutzung:
Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswéande:
Innenwénde:

Dach:

Eingange:

Tore:

Fenster:

Ausstattungsmerkmale:

Bodenbelag:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Folgende wesentliche Mangel und Schaden, die Uber eine altersbedingte Wertminde-
rung hinaus gehen, wurden im Ortstermin festgestellt bzw. nach dem &auBeren An-

schein unterstellt:

» Fehlende Eingangstreppe

» Fassade sanierungsbediirftig
» Dach sanierungsbedurftig

» Fenster sanierungsbedirftig

* Heizung sanierungsbedurftig

» Wasserleitungen und Bader sanierungsbedurftig

 Innenausbau (Bodenbelage, Wand-, Deckenbekleidung, Innentiiren) sanierungsbe-

darftig

Es muss unterstellt werden, dass das Gebaude lUber'dahre mit offenen Fenstern ohne

Heizung gestanden hat.

Der bauliche Zustand ist nach dem &uBeren. Anschein mangelhaft und das Gebaude
macht einen stark vernachlassigten Eindruck."Auf Grund des langen Leerstandes und
dem Umstand, dass das Gebaude vermutlich ohne Heizung war, miissen so erhebli-
che Méngel und Schéden unterstellt werden, dass ein’ Kernsanierung erforderlich ist.
Nach erfolgter Kernsanierung. solite-dem Objekt mindestens die Ausstattungsstan-

dardstufe 3,0 zugeordnet werden kénnen.

Einseitig an die Nachbargarage gebaute Einzelgarage mit Abstellraum (nicht unterkel-

lert, ein Vollgeschoss, Flachdach)
?

Pkw-Stellplatz, Abstellraum
Massivbauweise

Beton

Massiv{Putz mit Anstrich
Vermutlich: Massiv
Flachdach-mit Abdichtung
Eingangstir aus Metall
Schwingtor aus Metall
Vermutlich: Holzfenster mit Einfachverglasung
Vermutlich: Stromanschluss
Vermutlich: Beton

Keine

Vermutlich: Keine
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
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Mangel und Schaden:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 AuBenanlagen

Umfang:

Allgemeinbeurteilung:

Im Ortstermin wurden folgende Mangel und Schaden, die tber eine altersbedingte Wert-
minderung hinausgehen, festgestellt bzw. nach dem &uBeren Anschein unterstellt:

- Dach sanierungsbedirftig
- Fassade sanierungsbedurftig
- Fenster, Tiren und Tor erneuerungsbeddrftig

Der bauliche Zustand ist nach dem &uBBeren Anschein mangelhaft und das Gebaude
macht einen vernachlassigten Eindruck. Auf Grund der Mangel und Sch&den und der
von der Baugenehmigung abweichenden Ausfihrung (Geb&ude gleicht eher einem Ge-
b&ude, das eigentlich mit der Baugenehmigung von 1975abgerissen werden sollte),
wird das Gebaude als nicht wertbeeinflussend beurteilt

- Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
- Wege- und Hofbefestigungen

- Gartenanlage und Bepflanzungen

- Einfriedungen

Die AuBenanlagen machen einen stark vernachlassigten Eindruck.

3.5 Beurteilung des Gesamtobjektes

Das Gesamtobjekt macht einen ungepflegten.und-vernachlassigten Eindruck/ Es“muss unterstellt werden, dass
nicht nur in den AuBenanlagen zu entsorgende Gegenstande lagern, sondern-das sowohl dass Zweifamilienhaus
als auch die Garage nicht besenrein Ubergeben werden, so-dass eine<Entriimpelung mit Entsorgung erforderlich

ist.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

411 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.1.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in §194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf-den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und itatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdéltnisse zu erzielen wére!!

Auf der Grundlage des § 199 Abs. 1 BauGB wurde die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21)
erlassen, die bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) anzuwenden ist,-auch’wenn der Gegenstand
der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) nicht marktfahig oder marktgangig ist. Wertermittlungsobjekte sind
Grundstiicke und Grundsticksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehérs, grundstiicksgleiche
Rechte, Rechte an Grundstiicken (grundstliicksbezogene Rechte)-sowie grundstiicksbezogene Belastungen
(siehe § 1 Abs. 1 + 2 ImmoWertV 21). Nach den Vorschriften;der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswerts grundséatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen-(§:6 ‘Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV)21). Die Verfahren werden nach Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung derim gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdanden<des’Einzelfalls = hier insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten — zu wéhlen:’ Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss begriindet werden
(siehe § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.1.1.2 Kriterien fir die Eignung-der Wertermittlungsverfahren
Ob ein Wertermittlungsverfahren geeignet ist, hangt von-folgenden wesentlichen Kriterien ab:

Der Rechenablauf.und die EinflussgréBen.des Verfahrens fiir ein Bewertungsobjekt sollen auch den Uberle-
gungen eines-potentiellen Erwerbers entsprechen (Preisbildungsmechanismen).

Zur Bewertung bebauter. Grundstiicke; sollen immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittlungsverfahren.angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV21). Das zweite Verfahren
dientzur Uberprifung des ersten.Verfahrensergebnisses. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des
oder der.angewerndeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu er-
mitteln.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zuglichsist\das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 6 Abs.
1 Satz 2 tmmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Objektart

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebautes Grund-
stlick. Diese Nutzung wird auch als Folgenutzung unterstellt, allerdings wurde die Garage als nicht wertbeeinflus-
send beurteilt (siehe Beschreibung), so dass diese bei der Wertermittlung unbericksichtigt bleibt.
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Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet, ge-
kauft oder errichtet werden. Das heif3t, dass der Sachwert das ausschlaggebende Kriterium fir die Preisbildung ist.
Dies trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick, das mit einer Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung/Zweifamili-
enhaus bebaut ist, zu und es ist deshalb als Sachwertobjekt anzusehen. Die fir die Sachwertermittlung erforder-
lichen Daten, insbesondere aus 6rtlichen Kaufpreisen abgeleitete Sachwertfaktoren und genaue Bodenwerte, ste-
hen zur Verfigung.

Vergleichswertverfahren

Mit dem Vergleichswertverfahren werden (blicherweise solche Objekte bewertet, fir die-eine Vielzahl von Kauf-
preisen zur Verfligung stehen, so dass ein direkter oder indirekter Vergleich mdglich ist: Zwar werden Ein- und
Zweifamilienhauser, auch als individueller Wohnungsbau bezeichnet, aber trotzdem-ist auch'hier. ein Vergleich
maoglich. AuBerdem erfolgt die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkeht auch’bei digsen:Objekten haufig
dber einen Vergleich. Im vorliegenden Fall stehen aus 6rtlichen Kaufpreisen; abgeleitete Vergleichsfaktoren fiir
Grundstlcke, die mit einem Ein-/Zweifamilienhaus bebaut sind, mit den entsprechenden‘mrechnungskoeffizien-
ten fur die Anpassung der Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen flf.das Vergleichswertverfahren
zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche Objekte bewertet, bei denenfiir den Erwerb oder die Errichtung
vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite” (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Ab-
schreibung) im Vordergrund steht. Dies gilt auch fur das'hier, vorliegende Objekt-eingeschrénkt, da die zweite
Wohneinheit in der Regel unter Renditegesichtspunkten mit.erworben wird. Die fir das Ertragswertverfahren er-
forderlichen Daten (insbesondere Mieten und Liegenschaftszinssatze) stehen-aus eigenen Ableitungen und
dberdrtlichen Erhebungen (inkl. Regionalisierung) ebenfalls zur\Verfigung.

Schlussfolgerung

Das Bewertungsobijekt wird vorrangig mit dem Sachwertverfahren bewertet; weil es sich eindeutig um ein Sach-
wertobjekt handelt und die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten-zur Verfigung stehen. Stitzend wird das
Objekt mit dem Vergleichswertverfahren .bewertet, da die”hierflirerforderlichen Daten in besserer Qualitat zur
Verfligung stehen als fir das Ertragswertverfahren,-das in dieser-Wertermittlung somit nicht zur Anwendung
kommt. Aus dem Sachwert und dem-Vergleichswert) wird dann:unter Wirdigung der Verfahrensergebnisse der
Verkehrswert abgeleitet.

4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Die Bodenwertermittlung nach-der Immobilienwertermittlungsverordnung

Grundséatzlich geht'jeder Wertermittlung eine Bodenwertermittlung voraus. Die Bodenwertermittiung wird im Teil 4
Abschnitt 1 §§40.bis 45 ImmoWertV 21 beschrieben. Dabei wird auch bei bebauten Grundstiicken der Bodenwert
in der Regel'so-ermittelt, als-.wére das Grundstiick unbebaut. Geman § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Bodenwert
vorrangig im.Vergleichswertverfahren-nach den § 24 bis 26 ImmoWertV21 aus Vergleichspreisen zu ermitteln.

Neben:oder anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert nach MaB3-
gabe des § 26 Absatz 2 ImmoWertV 21 verwendet werden. Die nach den § 13 bis 16 ImmoWertV 21 ermittelten
Bodenrichtwerte-beziehen sich auf ein unbebautes fiktives Grundstick innerhalb einer Bodenrichtwertzone. Sie
sind auf.ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 ImmoWertV 21 zu prufen und bei etwaigen Abweichungen (z.B.
Entwicklungszustand, Lage, GroBe, Art und MaB der baulichen Nutzung etc.), an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes aber auch an Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse anzupassen.

Fir die anzustellende Bewertung hat der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert veréffentlicht, der bezlglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und sei-
ner absoluten H6he (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt wurde. Die Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts. Erforderliche Anpassungen auf Grund der Entwicklun-
gen der allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und wegen Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts werden im nachfolgenden Abschnitt ,Bodenwertberechnung® vor-
genommen und naher erlautert.
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4.2.2 Bodenwertberechnung

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

Beitragsfreier Bodenrichtwert = 48,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 23.06.2022 x 1,00 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage gute Lage X 115 ES3
Art der baulichen w w X 1,00
Nutzung (Wohnbauflache) (Wohnbauflache)
Lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag /|, = 55,20 €/m? E4
Flache (m2) 800 1.146 % 0,96 E5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 52,99 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 52,99 €/m?
Flache X 1,146 m2
Beitragsfreier Bodenwert =.60.726,54 €

rd. 60.700,00 €

4.2.3 Erladuterungen zur Bodenwertberechnung

E1
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage)’48,00 €/m2-zum Stichtag 01.01.2022 (sieche Anlage 6) und bezieht
sich auf ein durchschnittliches abgabenfreies Grundstiick in der Lage des Bewertungsgrundstlicks.

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts aufdie-allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da auf'Grund der. geringen-zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag (Bo-
denrichtwerte _in:Niedersachsen werden jahrlich neu veréffentlicht) keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen
eingetreten-bzw. zu erwarten sind.

E3

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, so dass es innerhalb einer Bodenrichtwertzone bessere und
schlechtere-Lagen-geben kann. Gemal § 15 Abs. 1 ImmoWertV 21 sollten lagebedingte Wertunterschiede inner-
halb einer Richtwertzone nicht mehr als 30 % betragen. Die Lage des Bewertungsobjektes wird auf Grund seines
ruhigen Wohhumfeldes und der Orientierung nach Stden als bessere Lage innerhalb der Richtwertzone beurteilt,
fir die ein Zuschlag von 15 % (= Korrekturfaktor von 1,15) am Bodenrichtwert vorgenommen wird.

E4

Auf diesen an die Lage angepassten abgabenfreien Bodenwert ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertver-
fahrens, ein mdéglicher Vergleichsfaktor oder auch die Miete abzustellen. Der lageangepasste Bodenwert dient als
MaBstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage.
Die danach ggf. noch berlcksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Ge-
samtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Héhe den Verfahrenswert.
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E5

In vielen Untersuchungen wurde festgestellt, dass die FlachengréBe einen Einfluss auf den Bodenwert hat. Da in
der Bodenrichtwertkarte keine Angaben Uber die GrundstlicksgréBe vorhanden ist, auf die sich der Bodenrichtwert
bezieht, ist die durchschnittliche FlachengrdBe innerhalb der Bodenrichtwertzone zu schatzen. Diese durchschnitt-
lichen GréBe wird auf der Grundlage der Bodenrichtwertkarte (siehe Anlage 6) auf rd. 800 m? geschétzt, zumal
auf Grund des Durchfiihrungsplanes der hintere Teil des Grundstlcks nicht bebaubar ist. In Anlehnung an die fiir
die Nachbarkreise Uelzen und Heidekreis glltigen Umrechnungskoeffizienten wird fiir die gréBere Grundstlicks-
flache ein Abschlag von 4 % (= 0,96) vorgenommen.

4.3 Sachwertermittlung
4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren fir die Verkehrswertermittlung ist in den §§ 35 — 39-ImmoWertV.21:gesetzlich geregelt.
Demnach wird der Sachwert eines Grundsticks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Nach diesem-Modell ergibt sich.der vorlaufige Sachwert
des Grundstiicks aus der Summe von vorlaufigem Sachwert der baulichen-Anlagen (§:36 ImmoWertV 21), dem
vorlaufigen Sachwert des baulichen AuBenanlagen und sonstigen/Anlagen (§.37 ImmoWertV 21) und dem Bo-
denwert (§ 40 — 43 ImmoWertV 21). Durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes mit dem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV 21) und der Beriicksichtigungvon/marktiblichen Zu- und Abschla-
gen ergibt sich der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks, Durch die Berlcksichtigung von vor-
handenen besondere objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjektes ergibt sich dann der
Sachwert des Grundsticks.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl.-besonderer. Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandardund Restnutzungsdauer (Alterswertmin-
derung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwertder)AuBenanlagen wird, sofern’dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flit die Gebaudei:.d. R. auf der Grundlage von durchschnitt-
lichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch-sachverstindige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt. Der Bodenwertist)getrennt vom-Sachwert-der-baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den/§§24°= 26 ImmoWertV 21.grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Die Summe aus Bodenweft, vorlaufigem Sachwert derbaulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen:Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstucks. Der so rechnerisch er-
mittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundsticks-
markt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktan-
passung mittels Sachwertfaktor erforderlich: Diese-sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen-und fiir diese-Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanz-
werte) zu ermitteln::Die ,Marktanpassung® des’vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstiicks-
markt fihrtdm Ergebnis erst-zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den
~wichtigsten-Rechenschritt*.innerhalb der'Sachwertermittlung dar. Bei den Herstellungskosten der Gebaude kann
es sich-somit nicht um'die’am Wertermittlungsstichtag tiblichen Herstellungskosten handeln, sondern um genormte
Herstellungskosten:(=:Normalherstellungskosten), die der Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde gelegt wor-
den sind (Grundsatz der Modelltreue).

Da der Sachwertfaktor aus im Wesentlichen schadensfreien/unbelasteten Objekten abgeleitet wurde, muss um-
gekehrt auch:bei der Bewertung der Marktanpassung zunéchst auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien/unbelasteten Objektes abgestellt werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objekispezifische Grund-
sticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorldufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden
(vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21). Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Mo-
delltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs-
maBstab bildet.
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Auftragsnummer 018-2022

4.3.2 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (BGF)

420,80 m?

Baupreisindex (BPI) 23.06.2022 (2010 = 100)

153,3

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

877,00 €/m2 BGF

1:344,44 €/m? BGF

Herstellungskosten

* Normgebaude 565.740,35 €
» Zu-/Abschléage
* besondere Bauteile 16.000,00 €
» besondere Einrichtungen
Gebéaudeherstellungskosten 581.740,35 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung
* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 56 Jahre
* prozentual 20,00 %
 Faktor 0,8
vorlaufiger Gebaudesachwert 465.392,28 €
Vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt | 465.392,28 €
Vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + | 10.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = | 475.392,28 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + | 60.700,00 €
Vorlaufiger Sachwert = | 536.092,28 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x | 0,66
Marktiibliche Zu- oder Abschlage + | 0,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = | 353.820,90 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 260.000,00 €
(Marktangepasster) Sachwert = 93.820,90 €
rd. 93.800,00 €
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4.3.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Die ImmoWertV 21 ist am 01.01.2022 in Kraft getreten. Im vorliegenden Bewertungsfall wird jedoch auf Daten
zuriickgegriffen, die nicht nach dieser Vorschrift abgeleitet wurden, so dass es zu Abweichungen von den Vorga-
ben der ImmoWertV 21 auf Grund von § 10 Abs. 2 (Grundsatz der Modelltreue) kommt.

Berechnungsbasis

Die Berechnungsbasis ist abhangig von den gewahlten Herstellungskosten, da sich diese aus der Multiplikation
der Berechnungsbasis mit den gewahlten Normalherstellungskosten ergeben. Weil flir.den Wertermittlungsstich-
tag Sachwertfaktoren auf der Grundlage von Normalherstellungskosten (NHK) entsprechend der Sachwertrichtli-
nien (SW-RL) auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) vorliegen (=NHK 2010) werden diese
auch entsprechend verwendet. Die NHK 2010 beziehen sich fast ausschlieBlich auf-die Bruttogrundflache (BGF;
siehe auch Sachwert-Modell der LGM 2022 NDS), weshalb diese hier auch jals-Berechnungsbasis verwendet
werden.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen/Baukosten fir Gebaude mit anné-
hernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden flrdie Wertermittlung-auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdéglich. Den so ermittelten Herstellungskosten ist.noch der Wert von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen, sofern sie nicht schon
durch die Wahl der Berechnungsbasis berlicksichtigt worden sind (z.B. Gauben sind durch die Wohnflache sach-
gerecht beriicksichtigt).

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: KG;-EG; ausgebautes DG
Ausstattungsstandardstufe: 3,0-(Stufen von-1,0 bis 5,0)

Beriicksichtigung der Eigenschaften .des zu bewertenden -Gebaudes

Standardstufe Tabellierte Relativer Relativer

NHK-2010 Gebaudeanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 655,00 0,0 0,00

2 725,00 0,0 0,00

3 835,00 100,0 835,00

4 1:005,00 0,0 0,00

5 1.260,00 0,0 0,00

Gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 835,00

- Zweifamilienhaus X 1,05

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 876,75

rd. 877,00

Der Korrekturfaktor wird geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21 angebracht, da es sich bei dem
Bewertungsobjekt um ein Zweifamilienhaus handelt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt recherchiert und
mit den Angaben in [1], Kapitel 4.04.1 verglichen.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten
Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund
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zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber dem Ausbauzustand
des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
"Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhaltsberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren
insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balkone und Dach-
gauben. Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit’im Wert des Norm-
gebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile:werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir.durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder.nicht’zeitgemaften besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher/Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Besondere Bauteile Herstellungskosten Begriindung

- Eingangstreppen 6.000,00 €

- Kellergarage (Rampe und Tor) 8.000,00 €

- KellerauBentreppe 2.000,00 €

- Schornstein (nur fir Heizung) 0,00 £,/ in NHK enthalten
Summe 16.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemanB nur Herstellungskostenvon Gebauden mit — wie der Name bereits
aussagt — normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhdhende besondere Einfichtungen sind deshalb zuséatzlich zu
dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen. Unter be-
sonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem
Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und deshalb bei der Ablei-
tung der Normalherstellungskosten-nicht bertcksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus). Befinden sich die
besonderen Einrichtungen in, Geschafts-, Gewerbe- und, Industriegebduden, spricht man auch von besonderen
Betriebseinrichtungen. Im.vorliegenden Fall-sind keine besonderen Einrichtungen zu bertcksichtigen.

Baukostenregionalfaktor (§ 36 Abs:-3 ImmoWertV 21)

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf). beschreibt/das Verhéltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukeosten. Durch)ihn werden‘die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRfwird auch-verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet und ist eine ModellgréBe im
Sachwertverfahren. Es wurde der/ Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der
Ermittlung des.Sachwertfaktors festgelegt wurde. Im vorliegenden Fall wurde bei der Datenableitung kein BKRf
verwendet;.so.dass hier der Faktor 1,00 angesetzt wird.

Baunebenkosten (Anlage 4 1. 1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zuden Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als "Kosten fir Planung, Baudurch-
flhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Her-
stellung erforderlichen Finanzierung" definiert sind. Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abh&ngigkeit von den
verwendeten NHK entweder prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskos-
ten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt
(siehe [1], Kapitel 3.01.7) oder sind unmittelbar in den NHK enthalten. Im vorliegenden Fall sind die Bauneben-
kosten ebenso wie die Umsatzsteuer von 19 % in den NHK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV 21)

Hier ist die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die
wesentlich 1anger sein kann. Fiir die Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind die Modellansatze aus Anlage 1
ImmoWertV21 zu verwenden. Danach betragt diese fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppel-
und Reinhauser 80 Jahre. Im abweichenden Modell der Sachwertermittlung wird jedoch eine Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren zu Grunde gelegt, so dass diese in dieser Wertermittlung zu verwenden ist.

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren 20



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 018-2022
in 29345 Sudheide — UnterliiB, Urwaldschneise 28a

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anla-
gen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebéaudeteile abhangig. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnut-
zungsdauer" abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung-als bereits durchgefihrt
unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchge-
fihrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Zweifamilienhaus
Das geméafi Bauakte 1975 errichtet Gebdude wurde nicht wesentlich modernisiert und<weist erhebliche Méngel
und Schaden auf, so dass eine Kernsanierung unterstellt werden muss.(Aufgrund dieser Kernsanierung wird zu-
néchst das ,vorlaufige fiktive Baujahr® in Ansatz gebracht. Zur Ermittlung des’,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* auf-
grund der unterstellten Kernsanierung werden folgende EinflussgréBen-herangezogen:

» Jahr der Kernsanierung: 2022
« Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten’bleiben, wird nicht das Jahr
der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr®.angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten bleiben-
den Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein:,vorlaufiges fiktives Alter.im“Jahr der Kernsanierung“ zuge-
ordnet.

Erhalten bleibende Gebaudeteile prozentuale Anteile

- Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10,0 %

- Fur Gebaudedecken 5,0 %

- For tragende / nicht tragende<Wande 5,0 %
Summe 20,0 %

Daraus ergibt sich folgender-Abschlag am(bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
70 Jahre-Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 14 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 2022 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 14 Jahre = 2008.

In Abh&ngigkeit von.der lblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem Gebaudealter (2022 — 2008 = 14
Jahre) ergibt sich eine:Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 14 Jahre =) 56 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibtsich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 14 Jahren =) 2008.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV 21)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der ermittelten Restnutzungsdauer zur modellhaft an-
zusetzenden Gesamtnutzungsdauer. Der Faktor ergibt sich aus RND/GND und entspricht der linearen Alterswert-
minderung.

AuBenanlagen (§37 ImmoWertV 21)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver-
und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefesti-
gungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen). Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen
wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder
schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
- Ver- und Entsorgungsleitungen 1.500,00 €
- Wege- und Hofbefestigungen 6.000,00 €
- Gartenanlage und Bepflanzungen 1.000,00 €
- Einfriedungen 1.500,00 €
Summe 10.000,00 €

Sachwertfaktor (§21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das Sachwertverfahren nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV flhrt zun&chst (nur) zu einem Rechenergebnis, das
als ,vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Diese herstellungskostenorientierte Rechénergebnis:ist nach der all-
gemeinen Markterfahrung in aller Regel nicht identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen.’Es kann des-
halb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine verantwortbare Aussage zum Ver-
kehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden. Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird
erst durch die Ableitung und Anwendung sog. ,Sachwertfaktoren" gewéhrleistet. Der Begriff des Sachwertfaktors
ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb. der-Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1
ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus:im"Wesentlichen schadens-
freien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auchlin’ider Wertermittiung der Sachwertfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet'werden:, Erst’anschlieBend diirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw..Abschidge ammarktangepassten vorlaufigen Sachwert
berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die-in'der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisenund den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ., vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders-als fir Geschéaftsgrundsticke),
der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem-Bodenwerthiveau hdher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) und der ObjektgrdBe. Durch-die-sachrichtige Anwendung-des aus Kaufpreisen flr vergleichbare
Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das.Sachwertyerfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

In den GMD NDS 2022 sind Sachweftfaktoren fir Grundstlicke, die;mit Ein-/Zweifamilienhdusern bebaut sind,
veroffentlicht. Demnach ergibt sich im Nordkreis Celle bei einem Bodenwertniveau von 55,00 €/m?, einem vorlau-
figen Sachwert von 536.000,00 €, einer Wohnflache*von 189,9:m2, einer Restnutzungsdauer von 56 Jahren und
einer Ausstattungsstandardstufe von 3,0 ein/Sachwertfaktor von 0,66. Dieser Sachwertfaktor wird flr diese Sach-
wertermittlung als geeignet beurteilt.

Marktiibliche Zu- oderAbschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei-Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen-oder/in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des-marktangepassten vorlaufigen-Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlége erforderlich./Im vorliegenden Fall wird auf Grund der N&dhe zum Stichtag keine Anpassung
vorgenommen:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Sachwert:(Marktanpassungs)faktoren werden in der Praxis aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abge-
leitet-Umgekehrt-muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Die in der
Gebéaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwen-
dungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsan-
sédtzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grund-
lage flr diesbezlglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Der
Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da er nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht und grundsatz-
lich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig). Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind. Es soll im Wesentlichen der Werteinfluss der Mangel und Schéaden
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ermittelt werden, der nicht unbedingt den Beseitigungskosten entspricht. Ferner bleiben ggf. in Abteilung Il einge-
tragene Rechte und Lasten, die den Wert des Objektes beeinflussen und an dieser Stelle in die Wertermittlung
eingebracht werden muissten, in der Zwangsversteigerung unberiicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Méangel und Schéaden -342.000,00 €

»  Kernsanierung erforderlich -330.000,00 €

*  Vernachlassigte AuBenanlagen -1.000,00 €

Weitere Besonderheiten -5.000,00 €

*  Entrimpelung mit Entsorgung erforderlich -5.000,00 €

Summe -345.000,00 €

4.4 Vergleichswertermittlung
4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 <26 ImmoWertV 21 beschrieben. Bei Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV,21.Vergleichspreise solcher Grundstiicke heran-
zuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinrei-
chend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sichin dem ‘Gebiet;in detm das Grundstlck gelegen ist,
nicht gentigend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezo-
gen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der-Grundstlicke, fur die Vergleichs-
faktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand deszu-bewertenden Grundstlicks ab, so ist
dies nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch-Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, (soweit die denPreisen von Vergleichsgrundstiucken zu
Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von-denjenigen.am-Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei
sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV-21) und. Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV
21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben ‘oder-anstelle?von Preisen von Vergleichsobjekten insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen -werden. Zuyr Ermittlung/von-Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind Ver-
gleichspreise gleichartiger-Grundstlicke heranzuziehen.-Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere
nach Lage und Art und-MaB' der baulichen Nutzung sowie GréBe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar
sind. Diese Vergleichspreise kdnnen.insbesondere auf den erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder eine
Flacheneinheit desGebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugs-
einheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor. Die Zu-
oder Abschldgenach § 9 Abs. 1-Satze 2 und'3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berlcksichtigen.

Da der so ermittelte Vergleichswert aus-im Wesentlichen schadensfreien/unbelasteten Objekten abgeleitet wurde
(vorlaufiger Vergleichswert), miissen bei der Bewertung die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
noch abschlieBend.durch Zu- bzw. Abschlage berucksichtigt werden.

DasVergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichsfaktoren ist somit ein indirektes Vergleichswertver-
fahren, da durch Anpassung der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale das Vergleichsobjekt mit dem Be-
wertungsobjekt vergleichbar gemacht wird.
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4.4.2 Vergleichswertberechnung

l. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung

Abgabenfreier Vergleichsfaktor = 2.269,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor
Lageregion Westkreis CE Nordkreis CE X 0,91 E1
Stichtag 01.01.2022 23.06.2022 X 1,00 E2
Wohnflache [m?] 140,0 189,9 X 0,86 E3
GrundstlicksgréBe [m?] 900 1.146 X 1,03 ES3
Ausstattungsstandard 2,5 3,0 X 1,08 E3
Vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks s 1.975,31 €/m?

lil. Ermittlung des Vergleichswerts
Vorlaufiger relativer Vergleichswert 1:975,31 €/m?

Wohnflache [m2] X 189,9 m2
Vorlaufiger absoluter Vergleichswert =.375.111,37.€
Zu-/Abschlage absolut + 0,00:€ E5
Vorlaufiger bereinigter absoluter Vergleichswert = 375.111,37 €
Besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale - 260.000,00 € E6
Vergleichswert =-115.111,37 €

rd. 115.000,00 €

4.4.3 Erlauterungen zur Vergleichswertberechnung

E1

Der Vergleichsfaktor wurde aus:den Angabern in den-GMD NDS 2022 abgeleitet. Dabei ergibt sich bei einem
Bodenwertniveau von rd. 55,00 €/m2 und einem (fiktiven) Baujahr 2008 ein Vergleichsfaktor von rd. 2.269,00 €/m?2,
der sich auf den Westkreis Celle bezieht. Fir die Lage im Nordkreis ist ein Korrekturfaktor von 0,91 anzubringen.

E2
Der Vergleichsfaktor-bezieht sich auf einen:-Kaufzeitpunkt 01.01.2022. Auf Grund der geringen zeitlichen Abwei-
chung wird keine-Anpassung-fur-die zeitliche Entwicklung vorgenommen.

E3

Der so-ermittelte Vergleichsfaktor ist entsprechend den Angaben in den GMD NDS 2022 an die wertbeeinflussen-
den Merkmale des-Bewertungsobjektes anzupassen. Es werden Anpassungen wegen der Abweichungen bei der
Wohnflache (189,9-m? statt 140 m2 => 0,86), der GrundstiicksgréBe (1.146 m? statt 900 m? => 1,03) und der
Ausstattungsstandardstufe (3,0 statt 2,5 => 1,08) vorgenommen.

E4
Der Ausstattungsstandard entspricht einer dem Baujahr entsprechenden mittleren Ausstattung, weshalb hier keine
Anpassung vorgenommen wird.

E5
Bewertungs- und Vergleichsobjekt weichen nur geringfligig voneinander ab, so dass hier keine weitere Anpassung
vorgenommen wird.

E6
Im Vergleichswertverfahren sind dieselben besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu berlcksich-
tigen wie im Sachwertverfahren.
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4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
451 Wairdigung der Verfahrensergebnisse
Folgende Verfahrensergebnisse wurden ermittelt:

Sachwert rd. 93.800,00 €
Vergleichswert rd. 115.000,00 €

Sach- und Vergleichswert weichen um mehr als 10 % voneinander ab. Allerdings ist diesesim vorliegenden Fall auf
die erheblichen Abziigen bei den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen-zuriickzufihren. Da die
vorlaufigen Werte um weniger als 10 % voneinander abweichen, wird dieser Umstand im'vorliegenden Bewertungs-
fall hingenommen.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert:aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wiirdigung der Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrens abzuleiten (siehe § 6,Abs. 4 ImmoWertV).
Die Wurdigung der Aussagefahigkeit erfolgt durch eine entsprechende Gewichtung der-Verfahrensergebnisse, die
von folgenden zwei Faktoren abhéangig ist:

» Objektart (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte"Preisbildung im gewdéhnlichen Ge-
schéftsverkehr) und

» Datenqualitat (Verfigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer-hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten).

Durch die Gewichtung der unterschiedlichen Verfahrensergebnisse kann ein gewogenes Mittel errechnet werden,
aus dem dann der Verkehrswert abgeleitet werden kann:

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich-um>ein Sachwertobjekt. Bezuglich der zu bewertenden Objektart
wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 beigemessen. Die fur die.Sachwertermittlung erforderlichen Daten
standen in guter Qualitat (genauer Bodenwert; ortlicher/Sachwertfakior) zur Verfligung, so dass bezlglich der
Qualitét der Daten dem Sachwert das-Gewicht 1,00 zugeordnet-wird-“Insgesamt erhélt das Sachwertverfahren
somit das Gewicht 1,00.

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein.bebautes Grundstick handelt, das nicht vorrangig mit dem Ver-
gleichswertverfahren zu bewertentist, wird beziglich derObjektart dem Vergleichswert das Gewicht 0,75 gegeben.
Die Qualitat der fir das Vergleichswertverfahren herangezogenen Daten wird als ausreichend beurteilt (6rtliche
Vergleichsfaktoren mit<Anpassungsfaktoren;’aber nichtfdr alle Merkmale), so dass das Vergleichswertverfahren
bezlglich der Datenqualitat ebenfalls das Gewicht 0,75 erhalt. Insgesamt wird dem Vergleichswertverfahren somit
das Gewicht von rd. 0,50 zugeordnet:

Das gewogene Mittel aus den im-Vorabschnittzusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:

[93:800,00 €x 1,00 + 115.00,00 € x 0,50] + 1,50 = 100.866,67 €.
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452 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem gewogenen Mittel abgeleitet. Dabei erfolgt eine Rundung auf rd. 100.000,00 €, da
sonst eine Genauigkeit dargestellt wird, die auf Grund der zu treffenden Annahmen nicht erreicht werden kann.

Der Verkehrswert nach dem auBBeren Anschein flr

g:ggjtgsctﬁﬂﬂgfr Ein mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebautes Grundstiick
Adresse: 29345 Sidheide — Unterli3, Urwaldschneise 28a

Grundbuch: Unterli3 Blatt: | 869 Lfd.-Nr. 2

Gemarkung: Unterli3 Flur: 2 Flurstiick: 17/84

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2022 mit rd.

100.000,00 €

in Worten: einhunderttausend Euro

geschatzt.

Wieren, den 29.06.2022

Dipl.-Ing- (Ass.) Heiko Bode

von der Ingenieurkammer Niedersachsen
offentlichbestellter und vereidigter Sachversténdiger fir

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Fir nicht
genehmigte Vervielfaltigungen und/oder nicht dem Zweck dienende Verwendungen ist die Haftung ausge-
schlossen.
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
BauNVO:
BGB:

ZVG:

ImmoWertV 21:

SW-RL:

VW-RL:

EW-RL:

WertR:

WMR:

GEG:

NBauO:

NKAG

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
Birgerliches Gesetzbuch

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die.Grundsétze fir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Grundstiicken, anzuwenden-ap 01.01.2022

Sachwertrichtlinie — Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

Vergleichswertrichtlinien — Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des
Bodenwerts

Ertragswertrichtlinien — Richtlinie zur Ermittiung des-Ertragswerts

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittlung

Gebaudeenergiegesetz )+~ Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme- und'Kalteerzeugung in Gebauden

Niedersachsische Bauordnuhg

Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg)): Immebilienbewertung= Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung,-Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2021

[2] Sprengnetter (Hrsg.)/Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

[8] Sprengnetter (Hrsg:): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4]\\_Schmitz/Krings u.a.: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung; Verlag fir
Wirtschaft. und Verwaltung Hubert Wingen, Essen 2018

[5] Rosenbaum, Oliver: Fachwérterbuch fir Grundstlickswertermittler, Luchterhand, Berlin 1999

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2022) erstellt.
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Auftragsnummer 018-2022

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus der Falk-Ubersichtskarte
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Auszug aus der Falk-Ubersichtskarte (MaBstab ca. 1 : 250.000)

=

VU D=, ) | MUNSTER

“h

+/ Miden " {
(Ortze) 58) |
/ \
wausselberg
18

e |)(‘é"
108

Lo WV \,Eschedev ,/ oy,

V id
Scharnh st \ R
/ Mbhbe’p \ charnhorst o) 82

\ @ W.,;.a, X
' YEM LSRN - 4 —
%© 2022 FaIk-VerIag 73760 Ostflldern 9N \Vi\ o e ;@,;@ o /' 5000 m

Hehaboeet || A7

Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT, 73760 Ostfildern
Aktualitat: 23.06:2022

Erworben: Sprengnetter, Transaktionsnummer 20220623-28856-073900

Anlage 1

Anmerkung:. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fiir die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch
Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés dirfen als PDF-Dokument im Internet verdffent-
licht werden. Die Veroffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind Gut-
achten zu Zwangsversteigerungen. Diese dirfen langstens fiir die Dauer des Zwangsverstei-

gerungsverfahrens im Internet veréffentlicht werden.



Auszug aus dem Falk-Stadtplan (MaBstab ca. 1 : 20.000)
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© 2022 Falk-Verlag; 73760 Ostfildérn 0 500 m
Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT, 73760 Ostfildern
k) b
Aktualitat: 23.06:2022
Erworben:

Sprengnetter, Transaktionsnummer 20220623-28856-073900
Anmerkung:

Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fur die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdf-
fentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés diirfen als PDF-Doku-

ment im Internet veréffentlicht werden. Die Veréffentlichungszeit ist auf 6 Monate be-

grenzt. Eine Ausnahme sind Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese dlrfen
langstens fir die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im Internet veréffentlicht
werden.

Anlage 2



Anlage 3

Auszug aus der Liegenschaftskarte (MaBstab ca. 1 : 1.000)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Erstellt: 23.05.2022
Aktualitat: 21.05.2022

Durch: Bruns Vermessung, Osterholz-Scharmbeck, Zeichen 220171



Anlage 4

Fotolibersichtsplan und Fotos

©2022 & cLn

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
(weitere Angaben siehe Anlage 3)

Anmerkung: Die Bildnummer und der Pfeil zeigen nur die ungefahre Position, von der aus das Foto gemacht
wurde.



Bild 1

Bild 3



Bild 4

Bil 5

Bild 6



Bild 7




Anlage 5

Grundrisse (Skizzen ohne MaBstab)
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Grundriss gemal Bauakte - ortlich nicht Uberpruft!



Erdgeschoss
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Grundriss gemal Bauakte - ortlich nicht Uberpruft!
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