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G U T A CHTEN
S N uhar den Verkehrswert {(i.5.d. § 194 Baugesetzbuch)

‘ fur l.'laE mit Hinem Wohnhaus. Dreifamilienhaus (Geb. 1), einem Nebengebiude

o {ﬁﬂh 2) und einer Reihengarage (Geb. 3) bebaute Grundstiick in
21369 Nahrendorf, OT Pommoigsel, Géhrder Bahnhofstralle 33

eingetragen im Grundbuch von Nahrendorf, Blatt 284

",

Wd. Nr. Gemarkung  Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grofke
. Gebaude- und Freiflacha, Landwirt-
7 Fommuoissel & J60/4E schafsiache. Gohrer Behnholsiade 33 2 DB9 m?
\ Gebdude- und Fresfache, o
T Pommossel i 54T Landwirtschaftshdche, Hafkoppel 580 m
Verkehrswert »um Stichtag 08. Oktober 2025 rd. 332.000,00 €

Austerlgung Nr. 4

Digses Gutechtan besteht aus B0 Seen und acht Anlogen mit 34 Seiten. Das Gutachten wurde in
fisnffacher Ausfertigung, davon eine filr meine Linterlagen, zuziglich einer PDF-Version erstellt.
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1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

1.1

gl

1.4

1.0

1.6

1.7

1.8

Gemal des Auftrages des Amisgerichls Lineburg wom 07.07_.2025, Eingang 21.07 2025, ist
der Varkahrswar des Grundetiicks zu schatzan.

Der Verkehrawert filr das im Grundbuch van Mahrendorf, Blatt 284, unter der Iid. Mr. 7 does Be-
SANASVETZBICNNISSEs eingeragonaen Grundsiucks in 21368 Nahrendor, OT Pommmossed, Gohrder
Bahnhofstralke 33, wird zom Wertermittlungsstichtag 08. Odtober 2025 aufrd. 332.000,00 €
geschitzi

Es sind die Mieter bzw. Pachter festzustellen. _ _

I Wiobnhaus, Dreifamilenhaus (Geb. 1), in der Erdgeschosswehnung, wehnt der Srundstiicks.
eigentimer. Das Nebengebaude (Geb. 2) und die Reihengarage (Geb_3) sind ungenulzt. Das Flur-
stilck 31547, Grinkand, wird von einem Nachbarn unentgeltlich rur Haltung von. Tieren, Pferde
., genutzl Diese Tierheltung enflastat den Grundstickseigentimer vancden. Aufwendungen
einer Bewirschaftung der Landwirtschafisfiiche. Miet- undioder Pachtverhiltnisse bestehen
somit nicht.

Es It gl die Varwalterin/der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsagesetz (WEG-Verwalter)
mitzuleilen.

EBwri dem Eewertungsobjeki handalt es sich nicht um 'eine Wohnungselgeniumsaniage. Eine WEG
Verwalterinfeinen WEG-Verwalter gibt es deshalb nicht.

Es war zu klaren, ob ein Gewerbebatrieb vorhanden ist hrw. gefihn wird,
Auf dem Grundstick wird kein Gewerbebetrieb gefilhre

Lz sollte geproft wardaen, ob Maschinen undioder Belighsennchiuimen sorhanden sind, dis nichi
mitgeachatzt wurden.

In den zugidnglichen Bereichen der Gebdude und auf dem Grundstick wurden keine
Maschinen und/oder Betriebseinrchiungen vargetfunden,

Der Sachverstindige hatte zu kidren, ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Auf dem Flurstiick 260046 des Grundsticks sind das Weohnhaus, Dreifamilienhaus (Geb. 1) und
das Nebengebdude (Geb. 2pamichtel. Beide Gebaude sind Massivbauten. Die baulichan Zuslands
sind noch befriedigend und mangelhaft. Die Dacher der Gebdude sind zimmermannsmalige
Heolzkonstruktionen: Die Hmhengaraga {Gab. 3) auf dem Flurstiick 31547 ist ein Massivbau mil
Flachdaeh, Der t.samn;'.‘m Zustand it mangalhaft,

An Holzkonstruktionen bzw. -bauteilen kann Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen
werden. In den zuganglichen Berelchen der Gebdude wurde kein Hausschwammbefall
festgestellt und k=t dem-an den Ortsterminen anwesenden Grundatiickaelgentlmer aneh
nicht bekannt.

Es war zu-prifen, ob baubehordiche Beschrénkungen oder Beanstandungen beziglich des
Grungstiicks beaighan

Wiom Landkras LI]nErhmg Fachdienst Bauen, wurde dem Amtsgenicht LOneburg mitgeteil, dass
wuder zu Lasten noch zu Gunsten des Gn.li'bl:lﬂi.'l'-l:llx Eintragungen im Baulastenverzeichnis
des Landkreises Lineburg vorhanden sind (vgl. Anlage 3).

Cas Bauamt-der Samigemeinde Dahlenburg teilte mil, dass das Grundstiick im Innen- und Im
AuRenbereich von Pommoissal lisgt.

Im Fléichannutzungsplan von Nahrendord, Gemeinde Pommaoissel, ist das Gebial, in dem das
Grundsiick liegl, als Dorfgebiet und als Fliche der Landwirtschaft dargestellt.

Anderweitige hauhehirdiche Bescheiinkungen oder Beanstandungen, die die bauliche Mutzung
des Grundstiicks beeintrachligen, susgenommen welche sich nach dem Planungsrecht engeben,
sind michl besanmt.

Es war zu priifen, ob fiir das Gebiude 2in Encrgicausweis/-pass vorliegt.
Ein Energieaus gemil Tell 5, Energieausweise, Gebdudeenergiegesetz (GEG) liegt gemdn
Auskunit des Grundstiickseigentiimers fiir das Wohnhaus (Geb. 1) nicht veor.

Der Sachversiandige hat das Altlastankatasier elnzusetien

Der Landkreis Lineburg, Fachdienst Umwelt, teilte mil, dass das Grundstiick nicht im Altlas-
tenkataster des Landkrelses als allastenverdachtige Flache registriert ist (vgl. Anlage 4).
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens

2.1
22

23

24

25

26

27
28

8

2.10

23K13/25

Auftrag des Amtsgerchls Linabarg vom OF. Juli 2025, Eingang 21. Juli 2025
Unbaglaubigter Auszig aus dem Grandbuch von Mahrendorf, Blatt 284

Sehrfiliche und mindiche (telefonische) Auskiinfle vom Landikreis Lunetmrg
Baulaslen (vom Amtsgericht Lineburg eingehoit)

Atttastan

Dankmalschule

Maturschute

Bauakte

Schrifiliche und miindliche (telefonische) Auskinfte von der Samigemeinde Dahlenbursg:
planungsrechichear Zustand des Bewertungsgrundstiicks
Gewsarbeanmeldungen

schrfthche Auskimfte von den ortlichen Uemnmmmuntemﬂmmn :
vorhandane Ver- und Entsorgungsleitungen im Gabist des Eﬂwaﬂungsgmndslucks
Anachluzasiiuation des Bewertungsgrundsticks, Vamrgmgalam@en Abrrasserentsorgung

Schriftfeche/mindliche Auskunft vom Grundstickseigantumer:
Auskunft zum baulichen Zustand

Murstivmit sy erfolpion Modomisierungan

Auskunft zur Bauausflibring

Schriftliche Beantragung siner IJeg.amd'laﬂgkartE und F[-.Lrhztl'.k:’l-':ﬂ[aalm il Bodensehitzung
baim Landesamt fiir Gecinformaticn upd Landesvarmessung Nietfersachsen, Regionaldirektion
Libneburg,

Bodenrichtwarauskunft beim Landesamt flir) Geolnomation Lnd Landesvermessung Nieder-
sachsen, Reglonaldirektion: Lineburg, Gulachierausschiss for Grundstilckswerle  Linebury,
Geschéftsstele fir dis Landkreise Lineburg und Harburg sowie Online-Prisentation der Gutach-
lerausschilsse fr Grundstiickswerte lmlhedersammn Bedennichtwerte.

ﬂnlln&rF’msenta!Jﬂn ::Im' Gutachlerausschiisse fiir Grundstiickswerte in Miedersachsen, Grund-
stlckamarktdaten 2025,

Literaturveragichnis urid Quedien, Rechtsgrundlagen (vol. Anlage B).
Ortshesichtigung durch den Sachversiandigen am 28, August 2025 und am 08. Oklober 2025,

Iy elisim Wurl:.-mubthmgsgutauhlen werden Baugrund und Bausubstanz nicht bourtailt. Feat
slalfungen wurden nur augenseheinlich und stichprobenartig getraffan.

Aussagen dber Rechte, Lasten und Beschrinkungen, Baumangel, Bauschaden (z.B. tiensche
und pfianzliche Schidlinge, Schwamm, Rohrleitungsfral. Altlasten aller Art). Balastbarkeil, sta-
tische Probleme usw. sind daher, sowsit in diesem Gutachten aufgefiihe, méglicherwaise un-
volistandig und damit unverbindfich.

Der Zustand des 7u bewertenden Objekts ist mir nur van den Ortsterminen bekannl. Daher kann
ich nur von meinen Feststellungen bei den Ortsbosichligungen ausgehen. Da eine Vargabe des
Werermitilungsstichtages nicht erolgte, wird der Tag der zweiten Ontsbesichligung, am
08. Oktober 2025, als Werermitiungsstichiag dieser Wenemitiiung zugrunde gikgt.

Insoweit stitzl sich mein Gutachien auf den Feststellungen an den Ortstarminen, dan bereita
genannten Auskinften der zustandigen Amter. des Grundstiickseigentimers, der voriegenden
Sauakta und auf Erfahrungswene, Sollten sich diese in der Zukunft als unrichiig, unvollstindig oder
Uberholt herausstellen, so ware mein Gutachten in solchen Punkien zu ergénzen baw. 7u korri-
[WIran,

Sedle 4 won 50




21369 Mahrendod, OT Pommoissel, Géhrder Bahnhofetralie 33

GMR DIBAITI2025

e T 1Y

3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich
gesicharte
Belastungern:

iid. Mr. 5:

dnmerkung:

nicht gingelragens
Lastan und Rechle:

Eintragungen im
Baulastemrerzeichnls
Eintragungen im
Altiastenkataster:

Llrrilsaguirygs-, Flur-
barsinigungs-, S&-
menuingsyerfahren:

Denkmalschuty:

Dagrstallung im (
Flachennutzungspan:

Festsetrungenim
Babauungsplan:

Entwicklungsstufe
tanundsticksgualitat);

Dem Gutachizn liegt ein unbeglawhigter Auszug sus dem Grundbuch von Mahran-
dorf, Blatt 284, vom 15.07. 2025, vor. In Abisilung Il des Grundbuschs bestaht be-
Zlglich des Grundsilcks folgende Einfragung:

JOie Swangsversleigerung ist angeordnet warden (23 K 13725). Eingetragsn am
0&.06.2025.° Unterachrift

Dimglich gesicherte Schuldverhditnisse (Hvpotheken, Grondschulden, Reaten:
schulden elc), die im Grundbuch in Abteliung 111 verzeichnel seinckinnen, wer-
den in diesemn Gutachten nicht bericksichtigt, In Verfahren zur Swangsversie:-
gening und 2wangsverstaigerung zur Aulhebung der Gemeinschaft ist davon aus-
rugehen, dass eventuell noch valutierende Schuldden bai der Aufieilung des Erld-
ges (Preis) sachgeracht berbcksichtiol werdan,

Das Grondstuck &=l mil eirem Wohnhaus Dreffamilienbaus, einem MNebengs-
baude und ainer Reihengarege bebaut. In derErdgeschosswohnung des Waohn-
hauses wohnt der Grendstiickseigentiimer. Die Landwirtachaftsflache st zur Tier-
haltung u.a. Plerde einem Machbam gnentgeltich Gherasson.

Nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)} Rechte, Wohnungs- und
Miethindungen und VWerdacht auf Haussehwamm wurden nleht festgestellt
bzw. sind nicht bekannt.

Gemdl Auskunft des Landkrélses LOneburg an das Amisgericht Lineburg kst das
Grundstiick nicht durch Baulasten belastet bew. bagiinstigt (vgl. Anlage 3).

Gamal Auslunft des Landireizes | (inebiirg, Fachdienst Lrmwedt, ist das Grond-

stiick nicht als altlastenverdiachtige Flache bzw. Altlast im Altlastenkataster
des Landkreises Liineburg erfasst (vgl. Anlage 4],

Gemall Auskunft des Bavamies der Samtgemeinde Dahlenburg ist das Grund-
stiick in kein Bodenordnungs- und{oder Sanierungsverfahren einbezogen.

Gemidll Miskunit des Landkreises Lineburg, Fachdienst Bauan, liegt das Grund-
stick nicht in einem Denkmalbereich. Die Bebauung auf dem Grundstilck
ist-kein Baudenkmal. Bas Miedersichsizche Landesamt fir Denkmalpflege
teiite-mil, dass Badendenkmale nicht bakannt sind.

Im Flichennutzungsplan (FMP) der Samtgemeinde Dahlenburg, Gemeinde
Mahrendorf, OT Pammoissel ist das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt als
Dorfgebiet (MD) und als Fléche der Landwirtschaft dargeatellt,

Gamal Auskunft des Bauamtes der Samtgemeinde Dahlenburg llegt das Grund.-
stiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, sondem Im unba-
planten Innen- und AuBenberegich von Pommeoissel,

Die fuldssigkeil von Bauverhaben ist fiir den Innenbereich nach § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB) und ggf. Grilichen Bauvvorschriften und fir den Aullen-
berasich nach § 35 BauSB zu beurtellen.

baureifes Land im Innen- und Aulenberelch (ortsiblich erschlossenes
Bauland) und Fliche der Land- und Forstwirtschaft

In der vom Landkreis Lineburg auf meine Anforderung kin 2ur Verfigung gesteliten Bauakle des Grund-
shicks st die Baugenehmigung [Bauschein) Aktenzeichen 10560 wvom 03, Februar 1969, MNeubau
eines Wohnhauses mit Kldranlage, enthalten. Weiterhin ist die Baugenehmigung (Bauschein)
Aktenzeichen Il 67.670 = 02 (79) voim 28. September 1970 Einbau einer Olfeusrungsanlage sowie
Lagerung von Heizdl (4 Tanks von je 2.000 I) enthalten. Es besteht die Bavgenehmigung (Bau-
schein) Aktenzeichen 67.2 (79) — 2636/71 vom 30. Dezember 1871, Neubau ven 4 Garagen
{Reihengarage) und die Baugenehmigung Aktenzeichen G601 (78) = 1TATE vam 30. Januar 1970,
Anbau von 2 Garagen.

Es wird unterstellt, dass sémtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstiick den Vorgaben/Auflagen
der Baugenehmigungen/Bauscheinan entsprechen sowie formell und materiell legal sind.

23KA3T 25
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4 Verkehrswertermittiung

Machiolgend wird der Verkehrswedrt fir das mit cinem Wohnhaus, Orefamilenftaus (Geb. 1), einem Maben-
gobaude (Geb. 2} und einer Rethengafage (Geb. 1) bebaute Grupdstick in 21369 Mahrendodf, OT

Pommaoissal, Gohrder Bahnhofstralle 33
Gemarkung  Flur  Flurstiick  Flurstiicksfliche  Grundstiicksflache

Pomimoéssel il 2046 2 0649 m*
FPammaolsseal H J1547 B.580 m#®

100658 m?

zum Werermittiungsstichtag 08, Oklober 2025, ermitteit

4.1 Aligemeine Angaben

Auftraggabar: Amtegenicht Lineburg
Aufirag: 07 Juli 2025
Eingang: 21, Juli 2025

Eigenitimes: gin Eigentumer {natiifiche Person)
wegen Datensehutz keing Namensnennung

Tag aer Crs- 29. ALGUST 2025 und -

besichiigung: 8. Oktober 2025 |

Teilnahmer an dar Gn.lnclﬁhl@::h:éﬁig&ntu.irrm '

den Orlsterminen: der Sachverstindige

Wertermittiungs- 08, Oktabar 2025

stichtag: ‘

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

4.2.1 Lage
Ot e Etmnhﬂgi‘ Landl'l‘!':l‘E-IE Bun-dn_#.lsnn Migdarsachean, Landkrais Linsburg, der Landkrals
(vol. Anlage 1} R Lineburg lliegt im Nordosten von Niedersachsan

Shadvom: samigemainde Dahlenburg egd im Sudesten des Landsreises

Lirataurg. Gemeinde Mahrendor! befindat sich im Sidosten der
Samigemeinde Dahtenburg, Ortstell Pommopissel liegt wisde-
run im SHidasten der Gemeinde Mahrendorf

Yemwaltung'  Samtgemeinde Dahlenburg, fiinf Gemeinden bilden die Samtge-

Gemeinde: meinde Dahlenburg, Sitz der Samigemeindeverwaltung Ist des
Flecken Dahlenburg; Gemeinde Nahrendorf besteht aus vierzehn
Ortsteilen, edn Cristell st die Gemeinde Pommoissal

Vermalung'  Hansestadt Linebury ist die Kreisstadt des gleschnamigen Land-

Stadt; kreizas und liegt zentral im Landkreis, Ldneburg ist ain Obarzan-
trum fir den Nordosten Niedersachsens, Lineburg lisgt am siid-
dstlichen Rand der Metropoiregion Hamburg

Landschaft:  in der Nahe Flachen der Landwirtschaft (Acker- und Grilnland),
nordlich Waldfiiche und sidlich grofe MischwaldRache [Staats-
forsl Goheda) und Setlich gréfiere Waldhache: norditstich Malur
park Elbhdhan-Wendland

Makralags: am nordwestichen Rand von Fommoissel

Pikraolage: an der Sidsetta der Gohrder Bahnhofatrafea, letrtes Db ilss
Grundstick in der Gohrder Bahnhaofstrale

23R 13724 Seibe 6 von 50
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Varkehrstage,
Entfernungen:
fvigl, Anlage 1)

Al dar Bebauung
und Mutzung in
cler Sirafe:

Immissionen;

ll:lpi:-graphiﬁrﬁg
Grundatiekstoge:

Limgebung:
Wirtachafi:

Einkauf
LInversiat,
Schulen:

Hita,

Krankanhaus:

Eirnwnhnar:

Flachea:

alrakkan:

Autobahnan;
| (nehurg:
Dahlenburg:

Mau Darchals

Bleckede:
Nahirendor:
Bahmn:
Big:

GMR QI80T08s

individuella Wohngrundstiicke und Flachen der Landwirtsshail
Arbeilsmiglichkeiten in Dahlenburg und Bleckeda (Gewerha,
Dienstlalster, Hondel, Handwork), in Lineburg {induatie, Gewer.
be, Dierstieistar, Handel und Versaltung) und im weilar entfernten
Hamiburg (Hamburger Verkehrsverbund, per Bahn von Liineburg
g ekl

in Dahtenburg, Neu Darchau und Bleckede sawie in Linaburg
Leuphana-Uinivaraitat in LOneburg

Grund- und Oberschule sowia Gymnasium-in Bablenburg, sémt-
fiche Schukar und Gymnasien, Berufsbildungszentrum . in Liine-
burg

in Manrendod/Tangsehl und Tostergiope sowie Cahlanburg

in Lisrebirg

Samitgemeinde Dahlenburg b =2 Gmmndm gan 5 BOD Elnwoh-
mer; Gemeinde Nahrendorf: éa--1 100 Einwahner, Pommoizsel
ce. 260 Eirmwohher

Samtgemsainde Dahlenhurg mit 5 Gemeindan ca. 157 km#; Gea-
meinde Nahrendorf ca_ 44 km®, Pommoissel nicht bekannt

Kreisstraile (K} 6 und 15 im Dord, von Bundesstralie (B) 216 (ca.

2 km alidlich van Pommoissel, K15 nach Pommoissal, Landes-
stralion (L} 231 und 232 nach Meu Darchau (Elbfahre) und (L) 222
rach Blackeds I;ETDT&]FE:} STl Linebury B und 209 {als Umge-
hunasstralie: Gstich won. Lineburg- susdmmengalagt und altn-
bahnarly susgebait- mit zahlreichen Auffahrien vom Stadtgehiet
Linsburgasnd Umland) 2u ermmichen, zusammengelegle B 4 vl
208 geren im Nordan von Linehom in die Autobakn (A4 30 Gbar

Aitobahn (A) 38 Lineburg

£2. 38 km artfaret, nordiaastlich von Pommiissel

ca. 10 kreentfernt, nordwestlich von Pommolssel

£, & kmantfarrt, nardlich won Fommoissal

ca. 18 kmenifernt; nordwestiich von Pommoicgal
ca: i km entfemt, wesllich von Pommoissel

Bahnhof in Lineburg, Pommoissel {eingeschrinklur Fahrbatrizh)

Linden nach Lineburg und Dahlenburg, Haltestelle am Grundsiick

offene Bauweise, 1 - biz 1 14 - geschossige Bebauung, individuelie Waohnhauser

wirtschaft

il NebengebEuden, Garagen, Garports, westich Grundstuck Fisichen der Land-

genny, Durchgangsverkehr auf dor Gohrdar Bahnhofstrale, Kreisstrales 6

Flurstiick 260046; eben, sidlich des Wohnhauses abfaliend
Flurstiick 315/47; eben, geringfilgh unterhalb des Stralenniveaus liegend

4.7 2 Gaatalt und Farm

Cuode (gl Malw Ca.-Angaben) des Bewenungsgrundsticks {(vgl, Anfage )

Flurstiick [ 280ME asmr |

| Stralienfront(en) | G0 m 10dm |
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Tiefe bis 45m | 147m |
[Flurstiicksfiacne 2,069 m? 8590 m |
']im_s_timkulurm trapezionmig | unregelmalkig

Grundsticksgrois * 10659 m?
| Grundstlcksionm dreeckis

* gemalt Angaban im Grendbuch von Mahrendorf, Blatt 284, Bestandsverzsaichnis
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4,23 Erschilefung

Das Bewesnungsgrundstiick besteht aus den Flurstlicken 2060446 und 31547 und ward unter der Hd,
Mummer 7 im Bestandverzeichnis des Grundbuchs von Mahrendorf, Blatt 284 gefilhet. Das Bewertungs-
grundstuck befindst sich im Innen- und im AuBenbereich von Pommoizsel und begt an der Sdseite der
Gihrder Bahnhofetrale. Die Babavuryg des Flurstlcks 26068 mit Wohnhave und Mabengebdude st
typisch flir bebaute Grundsticks in der Gahrdar Bahinhofstralie.

Strakenart: dfferdiich gewidmete Strale, Kraissirale &

Strafienaushau: ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert, BankettRandstreifen Hasenflachen, Stralkan-
bifivirne, kedre befastiglen soparaten Gehwege

Hihenkape ur normal, Flurstilck 31547 gerngfiigly unterhalb des Stralenmiveaies Bogend

Strafte:

Antchliisse an War-  Strom, Drenstrom und VWasser aus dftentiicher Varsargung, Telefon-, Kabal- und
sargurgsleitunpen: Glasfaserkabelanschluss, Gasleitung lagt inder Strale

Abwasserbeseltigung:  Anschluss an éffenflichen Ab-‘Schmutzwasserkanal der Gamainds Nahrendaorf

Granzverhaiinisse, Die Reinengarage (Geb. 3) auf dem Flirstick 31547 ist langs dar éstlichen Flur-

rachbariche Ge- stlcksgrenze und 3 m vwon der Flur- bew. Grundsticksarenze entfernt, amchteat,

melnsameeiten: Dadurch wird der gemaR § 5 Niedersdchaische RBavordnung MBauD vorgeschria-
bene Grenzabstand eingehatten (vigl. Anlage 2, Nachbardiche Gemeinsamkeiten,
wie Grenzbebauungen, Debavungen innerhalb Grenzabstandsflachen uncloder
Liberbauten wurden bei den Oristerminen augenscheinlich nicht festgestell

Baugrund, Grurid- Eine Basgrunduntersuchung wurde-nicht durchgefiinet Bel dem Bowortungs-
wEsser (Soweil grundstick werman nomal tragidghiger Baugrund/Boden sowie gewachsens und
gugenschedntich ungestirte Bodenverhdllnsse apgenammean,

ersichilich):; In dieser Wertoymiltivng isf aine lagedbliche Baugrund- und Grundwassersitu-

afion insoweil berdeksichiign, wie sie in die Bodenrichiwerte eingsfiossen isi. Da-
ribarhinausgahende verliolands Unlersuchingan und Machforschungen wurden
richit angeshalt

4.3 Beschreibung und Zustand der Gebidude und der AuBenanlagen

Grundlage for die Gebaudebeschreibung sind dis Baubeschreibung in der Bauakte, die Erheburgen im
Fabnen der Orisbesichiigungen und der Augsinie das Grundstiickssigentimears. Die Gebawde und die
Aukenanlagen weaiden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung
notwandig ist, Herbel werden die offensichiiichen und vorhemschenden Ausfihningen und Ausstattungen
beschriaben. In ginzelnen Berelchen kinnen Abwaichungen aufireten, die dann allerdings nicht warter-
heblich sind, ‘Angaben tiber nicht $ichibate Bauteile beruhen auf den Unterlagen in der Bauakie bzw,
Annahmen aut Grendlsge der Gblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funklionsfahigksit einzelner Bautelle
und Anlagen sowie der technischen Ausstatiungen und Installstionen (Hezung, Elokiro, Wassar sto)
wiurde micht geprift haw, keonte nicht geprill werdan. Im Gutachten wird die Funktionstdhigheit unterstalit,
da gegenteailige Aushinfle vomn Grundsibckseigentimer nicht ertelit wurden bew, nicht bekannt sind

Drer bauliche Zustand des Wohnhausas st noch befriedigend, des Nebengebaudes schiecht und der Rel.
hengarage mangehall Es besteht generell erheblicher Instandhallungsstau sowie einige Schiden.

Dia orilich warhandenen Gegebenheilen des Grundsticks sowis der Gebd#ude und baulichen Anlagen
wurden bei der Ortsbesichiigung In Augenschein genommen und fotografisch dokumentiert. Die Folos, ein-
schileddich eimger Innenavinahmen, sind dem Gutachten in den Anlagen beigefigt {vgl. Anlage 7).

Anmerkung,  Uniersuchungen auf pflanziiche und Henische Schidlings sowie ber geaundhaimschad)-
gende Baumateriafien wurden nicht durchgeliibl. Eine Baurtedlung zu einer moolichan
Schadigung durch holzzerstdrende Insekten und Pilze gehért zum Fachgebiel Helzschutz
ured sl nicht Geganstand der Beauftragung, Ein Verdacht auf Hausschwamm war i den
zuganglichen Bereichan der Gebauwde, nicht zugingliche Bareicha und Bauteile bleiben
unbericksichiigt, durch die Inaugenscheinnahme am Ortstermin nicht ersichilich, kénnen
aufgrind der Halzkeonstruktionen der Dachstiihle, sowie anderer Gobdudotolle aus Holz
jedoch nichl ausgeschiossen werdan,
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4.3.1 Wohnhaus, Dreifamilienhaus [Geb. 1)

Das grofle Wohnhaus ist aul dem Flurstick 260046, ca. 13 m von der Gohrder Bahnholstrafe entfemnt,
emichiet. Aufgrund der Grolla des Bewertungsobjekts befinden sich im Gebdude drei in sich abgeschics-
sana Wohnungen, eine Wahnung im Erdgeschoss und zwei Wohnungen im Dachgeschoss. Die westiche
Darhgeechnsawohning, Wohnung 3, erstreckt sich big in den ausgebauten Spilzboden. Erschlossan wird
der ausgebaute Spitzbodan von der Dachgaschosswohnung Ober elne schmale Wendeltreppe aus Stahl,

Vom Hauseingang, der sich in der srafenseltigen Aulenwand befindet, galang? man.dr.ene Dele, in der
die Treppe zum Dachgeschass und zum Kellergeschass angeordnet it Von aullen ist das Kellargeschoss
iiber eine Treppe an der Rickseite, der Sidseite des Wohnhauses, zuginglict.

Yo dor Eingangsdiels ist die grolie Erdgeschasswohnung, Wohnung 1, direkt zu ermeichan. Ein zentraler
Flur in der Erdgeschosswohnung erschiieflt simtfiche Rédume. Vom grofen: Wahnraurm im-Gstlichen Tell
der Erdgeschosswohnung gelangt man (ber eing Fenstertir auf die Terrasse/den Freisitz, die sich auf dem
Niveau des Erdgeechosses befindet. Die Decke des Kellergeschossos liagl auf Hohe des anstehenden
Gelandes, Deshalb gibt es keinen Gebiudesockel und der Hauseingang sowie der Zugang zur Terrasse
sind barrierefrel zu emeichern.

Die Treppe zu den beiden Wohnungen endet im Dachgeschoss auf einem keinen Podest, von dem die
2w Wohnungen zuganglich sind, Die Wohnung 3 im westichen Teil des Dachgeschosses erstreck! sich,
wia beraits erdutert, bis in den ausgebauten Spitzboden und ist liber efne schimah: Wendelireppe zugéng-
lizh, Der ausgebaute Spittbodan ist ein grofer Raum, ein Stelker,

Das Wohnhaus ist ein Massivbau und weist die in der Region hdufig anzuiraffende Klinkerfassade auf. Das
Bawertungsobjekt =t mit einem Walmdach versehen. 2wai sehr grofie Dachgauben in dor sidlichen und
In der ndrdlichen Dachflache vergrifern die Wohnlidehen in den beiden Dachgeschosswohnungen arheb-
liche,

Die Wahn-MNutzfAdchen belragen:

Erdgeschoss; Wohbung 1 irsgesamt rd, 167, 50m* und Eingangsdiels mit Treppen zum Dach- und zum
Kellergaschoss rd, 14,00 o

Rachgeschoss; dstliche Wohnung 2 insgesamt nd. 8650 m westliche Waohnung 3 insgesamt rd, 5,50
und rd. 67,00 m® im ausgebauten Spitzboden.

Im Kellergeschoss steht eine Mulzlidche von negesamt rd. 16550 m* zur Vierfigung, die anhand der
Grundflache mit Mutzfléchenfaktor 0,8 berechnet wurde (14,50 m < 18,00 m x 0,8),

Die Berechnungen sishe Punkt4.53 Efragswartermittung, Seite 31, 32.

Art des Gebdudes: Irgislehendes Wahnhaws mit drel in sich abgeschiossenen Wohnungen, Dveifami-
lenhauws, eingeschossig, Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden ausgedaut,
yollsiandig unterkedlert

Baujahr: gemal Bouakbe 1969, bezugsiertig 1970

Saniemng! Gemdl Auskunft des Crundstickseigentiimers partisll neue isclierverglaste Fens-
fodemisienng ter singebaut, ca. 2020 Bad/'WC in der westlichen Dachgeschosswohnung moder-
(suvail bukannt): nisiedt, ca. 20017 Helzungskessel neuer Brenner eingebaul und Verrohrung Tanks!

Haizungskessel emeuart, ca. 1985 Spitdbodan ausgebat

Dir Baibeechraibung erfolgt zum Teill auf der Grundlags der Baubsschreibungen aus der Grundsiicksakts,
milt erganzenden Himveisen,

Ausfiirrong doa Ausstatiung
Konstniktionsart; Meassivbau
Fundamente: Balonlundament
Kellerwdncdo: Kalksandstain
Aulamvands: von aulen nach innen
Klinkersichlimauerwerk Vorsatzschale, Hintermauesung Kalksandstein, Putz
Innenwinde: vermuilich Kalkeandstein, beddseitig Putz. Dachgeschoss auch Leichtbauwandes
{Standerwerk, Dammung, Gipskarionplatten)
Oeschosadecken:
Kellergaschoss: Stanlbetondecks
Erdgeschass: Stahlbatondacke
Darhaeschoss: vermutlich Holzbalkendecke mit Einschub
Spitzbodan: keine Decke eingezogen
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Treppen:
Kellargeschioss:

Dachgeschoss:
Spizbodern:
Fulbdden:
kKellergaschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss;

Spitzbeden:
Innenansichtan:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dacihmgeschoss:

Spitzboden:
Dieckarfidchan:

Fellergaschass:

Erdgeschoss;

Dachgeschoss.

Spltrbaddon:
Fenstar:

kallargeschoss:

Erdgearhnas

Dachgescinss
Spitzhaden:

Tiran:
Kalleraubaniur
Eingangstiir:
Terrassantiir;
Irneniiren:

Elektroinsiallaton:

Sanitarinstallaton:

Kelergeschoss:

Erdgeschoss:

JAKA3IE

GMNRE DTS

massiva Innentreppe {Baton), Aultentreppe massive Treppe {Beion) nichi (her-
dacht

massive Treppe (Baton) mit Sisalleppich belagt, Holshandlgule

schmale Stanlwendeltreppe mit Stahigalander

Estrichbdden, unterschiedliche Oberhelige

Flieaen

Wonnraume . Eztrich, Oberbefige Gbersisgond entfermt, Klchs Mosaikfiesar,
BaderWC s Mozaikfliesen: Flur Natursteinplatten [Bruchsigin): Eingangadiele Ma-
turstainplatien (Brichstein)

Wohnraume Laminatboden; Kichen Flicsen; BiderWG's Mosaikfliesan; Flure La-
frunatbodar

Laminatbaden

Putz, unterschiodlichs Oberfldchan

Sichimauenwerk geweillt, auch Putz und Fliesar

Vighnraume [ apete, auch Hadlasertapels: Kiche Fliesensackel, Putz geweilit;
Bader'WC's Fliesan ca. 1,80 m hoch, Ptz gewsilkt; Flur Tapede: Eingangsdicls
Tapste

Wohnraume Tapele, auch Rauleserlapebs, Kocheo Fllesenspiagel und Tapeds;
Bader"WC's Fllesan ca. 1,80 m'hach ind Tapete: Flure Tapsis

FPanesla, Sparren sichthar (Gastaliungselenyent]

Sichtbeton geweiltt

Wiohnraume FPutz gewsildl, such Raufeserapete gewsilt; Kiche Putz geweilt;
BaderWC's Putz gewailit; Flur Raufasertapate, Deckenbalken sichtbar (Gestal-
tungselement); Eingangsdiele Deckanbalkan sichibar {Gestaltungselement)
Waohnedume Pule gewsill, auch Raufaseriapete, auch Deckenbalken sichibar
{Gestaltungseferment); Kichen Putz géwsilll, BaderWWC's Putz gewseibt Flure
Raufasertapele gewailtl

im Winkel des Dachfirstas Panesls

einfach yerglaste Stahlrahmenfanster
dappalt varglaste Holzrahmenfanster, auch doppelt verglaste Panoramatalarah-
medienster

Huppell vergiasie Holzrahmentenstar, auch doppell vergiasie Dachflachenhalzrah-

men- und Dachflachenkunststoffrahmenfenster
doppelt: verglaste, Dachfachenhalzrahmen- und Dachlidchankunststoffrahmen-
fanstar

Hilzir ril afasfilung

doppettverglaste Halztir, Soitenteile Glashaustsine

doppeltverglasts Holzrahmenfanstartiir

Relierguschoss, Holzidren, the, mit Glasiinung

Erdgaschoss; furniente Holztlren. Gbarwiegend mit Glasfilllung

Dachgaschoss; furniere Holztdoen, abch mil Glasfillungan

Bpitzboden; keine Innentinen

mittiere Ausstatiung zum Bauzeitpunkt; Leitungen unter Putz bzw. verdack! var-
legt; im Kelergeschoss Loilungen dber und unter Putz wadegt; SAT-Schiissal

Bad™WC, zeilgemale mittlere Ausslatiung zum Bauzeitpunkt, einfache versitate
Ausstatiung, weilie Sanildmbjekle, eingebawe (singefiiesta) Wanne, Waschbec-
ken, Stand-WC

Bad W, zeligemalie miltlere Ausstatiung zum Bauzeitpunkt, einfache verallate
Ausstatiung, forbige (heligrin} Sanitirobjekte, eingebaute {eingefieste) Wanne,
Waschbecken, Stand-WC

DuschbadWC; zeitgemaie mitlere Ausstatiung zum Bauzedpunkt, sinfache ver-
altete Ausstattung, weille und farbige (hellgrin} Sanitdrobjekte, eingebaule (cin-
gefieste) Duschtasse mit Spritzschutz {Duschkabing), Waschbecken, Stand-WC
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Dachgeschoss:

Kichenaisstating:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Heaizung:
Faellergaschass:

Erdgeschass:
Dachgeschoss:

Spitrhnden:

WWarmwasserbarsitung:

bescrdare [Betriabs)

Einrichtungen:
beenndens Bauteile:
AURENaNSICHT:
Dachkonstruktion:
Diachformn:

Dacheindackung:

Kamimn:
Faumaufteilurg:
Kellargeschous:

Erdgeschosa:
Dachgeschoss;

Spitzboden:
Grendrissgestaliung:
Hedlergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Spitzboden:

Balcituryg und
Besonmung:

23K3 2D
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dstlche Wohnung, zeilgematte mittlere Ausstatiung rum Bauzeitpunkt, eirfache
veraltete Ausstattung, weille Sanitdrobiekte, eingebaute (eingeflicste) Duschiassa
mit Sprtzschulz, Waschbeoken, Siand-WiG

westiche Wohnuny, zefgemsiie mitlere Ausswathung, weile Sanitdrobjekie,
Dusehe mit Spritzschutz, Waschhecken mit Seiten- und Unterschirank, Stand-WG
F= zind Einbaukichen vorhanden.

Untar- und Hangeschrinke, Ansichisflachen helles Holzdekor, Arbaitsplalte he-
schichtete Holzwerkstofiplatte, Edetstahispile mit Abtropfbiech, Elektroherd mit
Corankochfald und Backofen {kein Einbaugerat), Dunstabziugshaube (kein Feit-
wert)

datliche Waohnung, Reste einer Cinbaukiiche, Unterschrank, owei Hangeschrfnke,
Ansichtsflachen Edelstablspila mit Abtropfbiach (kein Zaeitwert)

westiiche Wohnung: Unter- und Hangeschriinke, Angichtsfiicher altweil, Arbeils-
platte beachichtete Holzwearkstoffplatte, Elektrosinbiauberd mit Cerankochfeld und
Backofen, Edelstabispile mit Abfropfblech (Zweltmarkt gekauft, kein Zeitwert)
Qizenfralheizung, Heizkessel und Hezotanks (4 x 20000 |'Stahitanks) im Heler-
gescnoss, keine Varbrauchemessainrichtungen an den Heizkrpam

Teilbereiche rentral beheizt, Stahbadiatoren mil Thermostateentilen
Stahlradiatoren mit Thenmostatventilen; Warmlufikachelofan flir feste Boeonsiolls
vstliche Wohrung; Stahiradiatoren mit Thermostatventilen; Warmluftkachetafen fiir
feste Brennstofie

wastiiche Wohnung, Stahlradiaioren mit Thermostatventicn

keina Heizkdrpar, Var- und Ricklaufgitungen zum Spizboden hochgefihi, fest
eingebauter Kamin fir feste Brennstodic

zeniral Uber Helzungsaniage und Solarhermisaniags, Kollektoren auf siidlichor
Dachfldche montied, mit Warmwassarspeicher, keine Verbrauchsmesseinrich-
tungen in dan Wahnngen

Sauna im Kellergeschoss; 2 Kachehwamiuftofen; fest eingebauter Kamin; Markise
manuedl zu betitgen (kein Zaitwert)

Kelleraulentrepps

Klinkersichtmauanaers.

Zimmermannsmiiigs Holzkanstruktion

Walmdach mit 7wei Dachaufbaulen in der ndrdlichen und in der siidliichen Dach-
fiache (zwei grmbe Pultdachigauben)

Eetondachsielne anthrazit, Dachentwasserung Titanzink-Dachrinnen und -Fal-
ronre mil rotbraunem Anstrich

gaemauerder Schometein lber Dach Klinkersichtmausnsark mit Kaminhaube

Kelerraume, Hezungs- und Heizolankraum, Hausanschlussraum, Wasch-
kilche. DuschbadWC, 2 ausgebaute Raume, Raum mit eingebouter Sauna,
Hellerlur

S Wohnraume, Kiiche, Bad/WC, Duschbad/WC, Flur uid Eingangsdiele mit Trep-
pen zum Dach- und 2um Kallargeschoss

gstliche Wahnung, 3 Wohnrdume, Kiiche, BadWe, Flur

wastliche Wohnung; 3 Wohnedume, Kikchs, Bad™WC, Flur und Ateliemaum m
ausgehauten Spltzboden

kleines Podest vor den baiden Wohnungstiren

Ataliar

zwackmaliig

Fweckmalig

dslliche Wohnung; zweckmatin
westiche Wohnung; zweackmiiiyg
zweckmAlkig

insgesamt befriedigend
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Bauschaden und Das Wohnhaus, Dreifamilienhaus, wurde nur geringfligig, im Rahmen dar Instand-
Baumanged soweit haltung, modemisiar. Das Wohnhaus befindet sich insgesaml in einem nach be-
augenssheinlich friediganden baulichen Zustand. Die Modernisierungen fithien nicht Zu elnem siyg:
erschilicr: nifikant hoherwertigen und zeiigemalen Ausstattungs- bew. Gebdudeslandard.

Der Ausslattungsstandard des Bewerungsobjekls isl mittel, jadoch iiberwisgend
nicht mehr zeitgemall, Aufgrund dar vergangenen Zeit aeit Beginn der Modamisic-
rungen, ab ca. 1985, sind die Medemisierungaefekte zum Tell schon wieder auf-
QeDdrauch und fuhran nicht zu esnem signiikant hoheron Ausslaffungsstandard,
Die Instandhaliung des Wohnhauses ist vemachl&ssigt. Grilers Schidan und/
ader Baumange! wurden am Ortstermin jedoch nicht festpestellt und sind dem
Grundsiickseigentimer auch nichl bekannl, Die aus den beiden Dachgeschoss-
wonnungen einschlieBlich Spitzboden ausgazoganen Mieter haben die Wohnun-
gen in einem stark verwohaten” Zustand verlassen, Es wurden 28 Fulthodanbe-
ldge ursachgemall entfemt bew, herusgerissen Und dadurch der Fulibadenaul-
bau partiell beschadigt. Die ehamaligen Mister kaben zahireiche Mbbel und Ein-
nchiungsgegenstande nichl enffernt. Auch-in.der Endgeschosswohnung wurden
Fulibodanbeldge unsachgemal antfemt Es bosteht insgesamt erheblicher In-
standhaltungsstau. So sind die Dachsleine der Dacheindeckung groffidichiy be-
moost und von Griinalgen Defallen.

Der baufiche Zustand des Wohnhauses ist durch die Alterswarimindening brw. die
zu berlicksichiigende Gebauderestnutzungsdaer nichl sbgedeckt, Fin zusatz-
lichar Wartabschlag wagen grifierem Instandhaltungsstan ist deshalb anzusctzen.
Awifgrund von Erfahrungswerten und des Autwandes zur Beseitigung des Instand-
hiallungsstaus ward ein Werlabschlag von ca. 350,008 Wohnllache als sachge-
mal eingaschatzt Dieser Wartahachlag bos(cksichiigt keine Modernislensng, Bal
einer Wohnilache worinsgesamt rd. 400,50 m®, einschliefilich Eingangsdisle im
Erdgeschoss und Alelier il Spitaioden, entspricht das einem Werahschlag von
rd. 140.000.00 €, der bei den besonderen objekispezifischen Grundsticksmark-
malen wartmindgemd angesetzt wird. In-diesem Wertabschiag ist die BerGumung
der Wohnungen enthalten. Diessr geschitzte Aufwand baw. dar Wertabschlay enl-
spricht nicht 2wangsliufig dem sukiinfiigen tatsdchlichen Aufwand filr die Besai-
tigung des Instandhalfungsstaws und der Berdumung, Es wird emplohlen eine
diesbieziglich verfiafenre Lintorsuchung und darsuf aulbawende Kostenermittiung
ansiellen zu lassen,

s wird darauf hingewtesei; duss antedige Kosten 10r dbliche Schanheitsrepara-
turan nicht wermindennd anzusetzen sind, Diese fallen bei allen Objekten in der
Reqgel var Einzug an und sind deshalb in den Verglechskauforeisen und den da-
raus ahgeloitelon Marktanpassungsfokiorsn und den varldufigen Verahrenswer-

teryenthalten.
wirtschaltliche e Fassaden- die Uachdammung des Gebdudes entsprechen dem Stand dor
Wertmindanung: ‘Technik zum Baiaitpunkt und arfiill nicht mehr die heutigen Anfordsrungen an
energleelfizenta Wohngebiude.

Dia fiir das Wohnhaus ein einfacherer bis mitlerer Gebaudestandard, eing relatv
hahe Alterawertminderung (Sachwert} und eine relativ gernge winschafiliche Rest-
nutzungsdauver (Ertragswert) angesetzt werden, ist aine wirschaftiche Werlminde-
rung nicht zusdtzlich ansusstzan.

Allgemeinbeurtoiung.  Der bauliche Zustand des Wohnhauses st noch befriedigend, es besteht arheh-
licher Instandhalliungsstau. Die SBeseitigung des Instandhalungsstaus und die Be-
rdumiung der Waohnungen wird unterstellt. Eine wirtschafliche Weartminderung be-
zuglich der Energlebllanz des Gebdudes ist unter wertermittiungstechnischen
Geschispunklen nicht anzuseize)

ed BTA (L5 Seilex 12 won 50




2136 Mahnendart, O Pommossed, Gilirde Babnhofsiraile 33 GMNR OIROTES

7=

4.3.2 Nebengebiude (Gab. 2)

Ca. 10 m sddlich des Waohnhauses, Dreilarmilienbass (Geb. 1), ist ain Nebengebdude mit rechteckiger
Grundfiache (ca. 20 m x ca. 5 m) errichtet. Vermutlich war das Gebdude bauhistorisch ain Stallgebiude.
Ler westliche Gebaudeleil wurde zu einer Wohnung ausgebaut, i Sstichen Gebdudetail gibt es Abstell-!
Lagerrduma. Der Zugang 7ur Waohnung liegt in edinem offensn Windfanganbau an der néndlichen Aultan-
weand

Lras Mebengebdbude sl ain Massivbau, wie es filr solche landwirtschafiichan Betrisbsgebiude aus der
Bauepoche und in der Region typisch war. Die bestehen vermutlich aus Fiegelmauerwerk und sind war-
putzt, Die nordiiche Aullerwand ist dberwiegend vesbrettert. Zur Belichlung Sind isoliervarglasts Halz-
fenster eingebaut. Die Eingangstir ist eine |Holztor mit Glasfifllung. Die lnnentiiren sivd einfacke Hole-
warkstofftiren, Die Innenwande bestehen aus Kalksandsteinmauerwerk, Der Fultboden ist ein Esirich-
boden, fiw. mit Laminat versehen. Im groBen Wohn-/Frelzeitraum, im. BadiWC und im. Flur sind die
Fulibodenoberbelage entfarnt. Die Innemadinde sind verputzt und geweilt, Teilweise Bt der Innenputz ent-
fernt. Im Bad'WC sind die Wandfliesen abgeschlagen, da das Bad/WC umiassend modernisiert werdan
solte. Im grofen Wohn-(Freeiraum sind als Gestaltungselement. die Deckenbalken sichibar, Die
Zwischenraumes zwischan den Deckenbalken sind noch nicht verklaidet. Sonst sind die Decken mit Gips-
kartonplatlen versehen und geweilt Eine funktionstihige Zantralheizung istnicht mehr vorhanden. An dar
sudlichen Aufenwand isl ein grofler freistehender Kaminschamsiein mil Schomestainabdackung/Kamin-
haube angebaiut. Im grofen Wohn-Freizeitraum kann @in Kaminofen sufoesiellt. oder ein offener Kamin
eingebaul werden, der die Wohnung/Frelzeirdume beheizt. Die Kabel der Eleltroaniage, doren Emeu-
erung nach nicht abgeschlossen ist, sind unter Putz veregt

Dias Mebengebdude verllgl Gber ein Satteldach, eine Zimmemmannmatige Holzkonatruktion, die mit an-
thrazittarbenen Dachstainen singedeckt i, Die Dachonbydizsanung, Dachrinnenund Faltrohire, bosteht aus
Titanzinkblech. Im fstlichan Dachbersich sind.ein Schomateln mit eingeEogenem Abgasrohr und ein se.
parates Abgasrohr vorhanden. Am Schomsteir war der Heizungskessal anpeschlossen. Die Zentralhei-
zung Ist nicht Tunklionsiahig und nicht mehr reparabel. Das Dachgeschoss war nicht Zuganglich

LHe Mutzfldche im ausgebauten Bereich des Nebsngebéudes betrgt rd. 60,00 m und wurde auf der
Grundlage sines rtlichen Aufmalies besechnel.

IMreizeitraum HES® 410 = 15,79 m*
Fraizaitraum LElx410= 31,98 md

+ 240 220=+ B I8m?

37 28 m#

Flur 1. 70x 1,70 = 2 80 m*
Bad i T80 x 2 A0 = 378 m*
Nutzfliche,
auvsgebauter Bareich 2872 m* rd. 60,00 m?

Art das Gebaudes: ehemaligos landwirschaftiches Betricbsgebdiude, Stallgebdude, ausgebaul zu
giner Wohnung und Ahstell-f agerriume, singeschossig, Dachgeschoss nicht
titsbar, nicht unterkellert

Baujahr nicht bekannt, vermutlich Anfang 20. Jahrhurdert, geschitzt zwischen 1900 und
1910

Sanierung/ Ausbau 2u giner Wohnung, vermatiich im Zeitraum nach der Emichtung des Wohr-

Modernisiening hauses, Drefamilienhauses, geschite ab ca. 1975

{s0weit hekannt):

besondere Banelle:  offener Windfanganbau, aulien angebauter Kaminschornsiein
besondere (Befriebs] keino bakann

Eirrichlungen:

Bauschaden und Der bauliche Zustand des Nebengebiudes ist mangelhaft. Lie Waohnung ist im Zu-
Baumdngel soweait stand zum Orntstermin nichl nutzbar, da die Modernisiarung noch nicht ahgeeciine.
augenscheindich sen ist, In der Baubaschrethung wurde aufgefiibrl, dass die Arbeiten an Fullbédan,
arsichifich: Widnden und Decken noch nicht abgeschlossen sind. Die Modemisienung der Elak-

lroanlage wurde gingestelll. Das BadMWC ist entkernt Weiterhin besteht arheb-
licher Instandhaltungsstau, z.B. sind die Betondachsteine grofifidchig bemoost,

Die Bauakte wurde von mir eingesehen. Hiermach handslt es sich bel dem Meban-
gebawde um ein landwirtschafifiches Betrisbsgebiude, Das Baujahr des shama-
ligen Stlallgebdudes ist nicht bekannt. Liegl jedoch weit vor dem Bauphe des
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Wohngebaudes, Es wird ein Bauzeitraum swischen 1800 und 1910 geschitzt. Im
MWachgang wurde der wastliche Teil des ehemaligen Staligebiudes zu Wahn-
zwecken um- und ausgeboul. Dicse 3o entstandene Wohnung, mit rund 60 m?
Waohn-/Mutzfidche wuerde vermigtet. Inzwischen steht diese Wohnung seit ca.
ginem Jahr leer und befindat sich in eirem desolaten Zustand. Um dicse Wohmurg
wieder nitzhar 2u machen, isl en grifterer wirtschaftlichen Aufwand erforderich.
Die Bauakle enthall weder einen Nutzungaanderungsantrag niech deren Geneh-
migung. Cies wine jedoch notwendig, wann die Nutzung von landwirtschafiicham
Betriebsaebdude (Stall) zu sinar Wohneinheit gewcslt ist. Fiir den Fall, dass 7u-
klinftig dieser Teilbersich des ehemaligen Stallgebiudés als Wokinung. genutzt
werdan soll, milsste demnach der Nubrungsdnderungsantrag baim zustandigen
Bauvamt gestellt werden. Bedingt der vorgenannten Edauterungen; ist der ausge-
baute Teil des Nebengebaudes fir Frelzeitzwecke Und als Partyraum nutzbar. Cier
nicht ausnebate dstiche Gebaudated ist filir ainfache Lagewecke nutzbar,

Der Autwand fir die Instandsetzung des Nebengebaudes wird mit wirtschaftlich
aingaschatz, da ein Frelzell-Partyraum In ginem Nebepgebaude den Wohnungs-
migtern gegen Entpelt zur Nutzung zur Verfilgung gestellt werden kann. Es wird
ain Warlabschlag fur InstandsetzungéSanienung angesete. Aufgrund von Erfah-
rungswerten, dem Umfang der Instandsetrungsarteiten und der zukiinfligen Nul-
zungsmoglichkeitan fir Freizeft4Paryriume, 'wird' ein Werdabschlag von ca.
200,00 €m? Nutzfldche als sachgemil eingeschite Beisiner Nutzflache von
rd. 60 m* entspricht das einam \Wertabschiag von rd. 12.000,00 €, der bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindemd angesetzt
wird. Dieser geschitzie Aufwand bew, der Wertabschlag entspricht nicht zwangs-
Kiufiy dem zukinftigen tatsdchlichen Aifwand flirdie Besaitigung der Schaden und
des Instandhaltungsstaus. Es wird emplohlen sine diesbeziiglich vertiefende Un-
tersuchung und daraul aufbauende Kostenermittiung anstellen zu lassen,

wirtschafiliche Das Hebengab&uﬁniﬁ. uberwiegend zu Freizei-/Partyriumen ausgebaut, ist wirt-
Weriminderung: schaftlich nutzbar, vermiethar, Wirtschaftiche Wertminderungan sind deshalb nicht

Allgemeinbeurteilung:  Der bauliche Zustand des Mebengabdudes ist mangeihall und as basteht Instand-
hatungsstau. Der Freizait-Paryraui st instand zu setzen, bew. 7u sanieren

4.3.3 Reihengarage (Geb. 3)

Am nordostiichen Rand des Flurstiicks 315M7,.im Mittel ca. 15 m stidiich des Mebengebdudes (Geb, 2h
ist pine massive Reitengarsge mit vier Garagen errichtal An die nordliche Aulenwand ist sin allsstig
umschlossener Unterstand, aUgenscheinlich gine einfache Holzkonstruktion, angebaut,

Die Ruthengarage ist ein Massivban, deren Aulenwands mit einer Vorsatzschale aus Klinkersichtmauer-
wark versehen ist. Innen sind die AuBenwsnde und Trennwande (berwiegend als Sichtmauenuerk ausge.
fiihrt und geweslit, Die SleiMidchen sind betonsert. Die vier Garagen sind mit mechanischen Blechschwing-
toren verschiossen, die vermutlich nicht mehr bew, eingeschrankt funktionsfahig sind. Zur Belichiung sind
einfachverglaste Statirahmenfanster eingesetzt. Es ist eine Elektroaniage vorhanden, ob disse noch funk-
fionsfahig ist, Jst nicht bekannt.

e Reihangarage it mil einem flach geneigten Pultdach versehon, das mit Ravspundbrettem wund ver
matlich Dachpappe eingedeckt ist.

D Metlonulzlache der Reibengarage betragh insgesamt rd. 70 m?, ermittelt aus der Gebaudedarsiellung

im mafistsblichen Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Nutzfidchenfaktor 0,90 (ca 14 m x aa 5,50 m
0,90,

&rt des Gebiudes: Relrengarage mit vier Garagen, nicht untarkellent

Baujahr; richt bakannt, vermatlich wie Wahnhaus, Drefdfamilienhaus ca. 1970
Sanlarng! keziria
hadermisiering

[serweil bekannt)

besondere Baulele:  Unterstand, allseitig umschlossen. kain Zeitwert
besondere (Beinebs)  keine bekanni

Einrichtungen:
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Bauschidan und Der bauliche Zustand der Reihengarage ist mangalhafi. Die Instandhalung ist ver-
Baumange! soweit nachlassigl. Die Schwingtore, jeweils aufgeschwungen, sind vermutlich nichl meahr
augenschainlich funktionafahig. Der mangethalle bauliche Zustand und der Instandhaliungsstau
arsichtlich: werden mit einem pauschalen Wertabschlag beriicksichtigt, Aufgrund von Erfah-

rungswarlaen wird ein Wertabschiag von ca. 80,00 €/m® Nutzfidche als sachgemalk
eingeschitzt, Bel einer Nutzfiache von rd. 70 m* entspricht das einem Wertab
schlag von rd. 550000 € der bei den besonderen objektspezifischen Grund-
slicksmerkmalen wernmmderd angeselzl wird. Diaser geschatete Aufwand brw.
der Werabschlag antspricht nicht mwangstaufin dem zukdinitigen tatsdchlichen
Autwand fir die Beseitigung der Schéiden und des Instandhaltungsstans. Fa wird
empiohien eine diesbeeigich vertislende Untersuchung und darauf aufbaugende
Kaostenamitiung anstellen zu lassan.

wirtschafiliche Dia Reihengarage mit vier Garagen ist aul sinem Wohngrundstiick, im Wohnhaus

Werimind=rung Inegeeamt drei Wohnungen, wirtschaftlich nutzbar, vermictbarn Wirkschafiliche
Warlminderungen sind deshalb nicht 2u berlicksichligan.

Adigemeinbeurtailung:  Dér bawliche Fustard der Keihengaragea ist mangelhaft und es besteht Instand-
haltiungsstau. D Reihangarage st instand 70 setmon;

4.3.4 AuBenanlagen

Aulonanlagon

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dam Grundstick brw. dem Gruindbesitz festverbundsne
Dauliche Anlagen (inshesondere Ver- und Entsergungsaniagen von der GebdUdeauRenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen. Wage- tnd Freflachenbefestigungen, sinfache Schuppen, Lauben,
Uherdachungen) und nicht bauliche Anlagan{z. B. Garten- und Grinanlagen),

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus den 2wei Flurstiicken 260046 und 31547, Das Flursiick 260046
liegt im Innenbersich von Pommoissel, grenet im Norden-an die Gohrder BahnholstraRe und ist das letzte,
das westlichste bebaute Grundstick in Pmmoissel. Das Flurstlick 315047 liegt ibarwiegend Im Aulie-
rberaich von Pormmossal und grenzt im Norden chenfalls an die Géhrder Bahnhofstraie (vgl. jeweis
Anfaga 2.

Flurstlick 260/46

. Versorgungsanlagen Steom und Wasser vom Hausanschiuss bis an das Gffentliche Netz, Telelon-
vermutlich Kabel- und Glasfaserkabelanschiuss Wohnhaus und Nebengebiude, Gasleiturg liegt in
der Gohrder Bahnhofstrale, Krelsstraka 6
Anschiuss an éffentichen AbySchmutzwasserkanal der Gemeinds NMahrendorf

" Aullabrt und Stellfidche. wastlich ‘des. Wobnhauses und des Nobengebdudes sowie Zufahrt zur
Reihengarage mit Naturstginpflaster hefestigt

» Zuwegung und ostiche. Umgehung. des Wohnhauses mit Waschbetonplatten befestigt, Froisite!
Temasse am Wahnhaus mit Waschbetonplatten belestigl, Zugang zum Nebengebdude mit Wasch-
betonplatten befestigt

. Fremfiachen ungepflegle Rasenfiéichs, Strducher und BOsche in Gruppan angeordnet, auch Wild-
wuchs, langs der wesllichen Grundstiicksgrenze grols. alte Eichen alleeartiy angoordnet
Vorgarten ungepflegle Rasenfléche
Einfrizdungen, straflenseilig niedriger Bohlenzaun mil swei waagerecht angebrachian Halzbahlen,
hirter dem Bohlenzaun hohe, dichte Keniferonhecke, éstlicha Flurstiicksgrenze maroder Maschen-
drahtzaun, west- und siidlichen Flurstlicksgrerza keine Einfrisdungen

Allgemeinbeurteilung: Die AuBenankagen sind ungepfleqgt.

Flurstiick 315/47

. keine Anschlisse an Offentliche Versorgungsleftungentkabel (Stromkabel inlem vom Nehenge-
bauwde zur Reihengarage gefldbrl, keine Entsorqungsleitung

. Zutahrl zur Reihengarage mit Natursteinpflasier befestigt

- grofle, alte Eiche vor der Relhengarage

= Uberwiegend Flédche der Landwirtschafl, Geinland

. Einfriedungen marode, einfache Koppelziune

Allgemeinbeurtsilung: Die Aulteraniagen sind ungepfiegt.
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4.4 Vorbemerkungen

1 Das Bewerungsgundslick Desiehl aus den zweil Flusticken 260046 und 315047, dia unier der
laufenden Nummer 7 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Manrendorf, Blatt 284, gefiihn
sind. Das mit dem Wohnhaus, Dreifamilierhaus {Gab. 1) und dem Nebangebdude (Gab. 2) bebaute
Flursilick 260446 liegt im Innenbereich vaon Pommaoissel und das mit der Reihengarage (Geb. 3) be-
baute Flursiiick 315/47 liegt im Aulenbereich vom Pommolssel
Die beiden Flursticke bilden lagebedingt eine wirtschaltiiche Einbeil. Da es sich bai den beiden Flur-
atlickan im Rechissinn um gin Grundstiick handah, ist ein Verkehrawart fiir baide Flurstiicke zu
ermitteln, Das Flurstick 31547 legt im AuBenbereich und welst dberwiegend als Art der Mutzung
Landwirtschaft, Grinland, auf, Das Flurstiick 31547 kst deshalb auch separat am regionalen Grurnd-
stlcksmarkt ha-nd-&rtua:

Belde Flurstlcks welsen unlerschiediiche Nutzungen bew, anicﬁungﬁmren aulf, namisch Handel
und Dignsiieistung sowie Landwirtschaft, Grinland. Gemall dem angeforderton Auszug aus dem
Liegenschafiskataster, Flurstickanachwels mit Bodenschitzung, der Vermessungs- und Kataster-
vermaltung Miedersachsen, weist das

Flurstiick 260446 dio Flachen Handel und Dienstieistung 2.046 m? und Grilndand 23w aul und das
Flurstiick 315/47 die Fliachen Handel und Dienstieistung 758 m? und Grinkand 7.832 m? auf,

Dsa Flachen Handel und Dienstleistung sind baurelfes Land.

Es wird unterstalil, dass die kleine Teilfldche Grinfand von 23 m? aufdem Flurstiick 260/46 abenlalls
der Entwicklungsstule baureifes Land zuzuordnen ist, das edne landwirtsehatliiche Nutzung einer
Teilfldche auf dem Flurstilck 260046 nicht besteht. Die Budanwﬁlrterrnltﬂﬂngljﬁ Flurstlcks 260744
erfolgt auf der Grundlage des vom Guiachtersusschuss fir Grundstichswene ausgowissenan Bo-
denrichtwertes fiir bauretfes Land. Besonderheiten des Flurstiicks Eﬂﬂ.l'ﬂi werdan in der Bodenwer-
prmiftiung, falls edorderdich, beriicksichfigt,

Die Bodanwertermittiung des Flurstiicks 315047 El'l’r:lgl auf dElrEmm:lEagE dar vom Gutachieraus-
sthuss for Grundstickswere ausgewlesenen Bodenrchiwerta fir baureifes Land im Aulenbernsich
und for Grinkand, Besonderhedtan des Flurstiicks 31547 warden in der Bodenwertarmittiung, falls
erforderlich, benicksichligt,
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Uzss Bewartungsgrundsilick, Flurstick 260046, ist mit einem Wohnhaus, Dreilamilienhaus {Geb, 1)
und einem Nebengebdude (Geb. 2), in dem eine Wohnung ausgebaul ist. baurechtich fir Froizsit
etc. nutzhar, bebaul.

Salcherart bebaute und genutrte Grundstiicke sind Ertragswertohjekle, da Wohnungen iibliche

wWeise vermietel werdan.

Grurdiage der Ertragewertenmililang sind die markiiibiich erzielbaren Einnahmen aus dem Grund-
stiick mii Bebauung. Dies ist im § 18 Immobilierwerlarmitiungsverordnung (ImmoWerty) hrw § 39
ImmeWerty' 2021 geragelt, Die marktlbdich erzielbaran Einnahmen sind die marktiblich erzietbaren
Migten. Dies ist die ortsdblichs Vergleichamiete. Die drei Wohnungen im Wohnheus, Draifamilian-
naus und die Wohnung bzw. die Freizeifrume im Mebengebausde sind nicht vermietst. In der Erd-
geschosswohnung des Wohnhauses, Drelfamilisnhaus, wohnt der Grundstiickseigentimer. Auch
die: vier Garagen in der Reihengarage sind nicht vermislel. TatsSchliche Mettokalimisien how, Netta-
mieten flieben somil nichl Eine ggf. vorhandene Mietdifferenz (marktibliche Mettokaltmiste/tat-
sachliche Netiokeitmiete) ist bel den besonderen objekispezifischen Grundstlcksmerkmalen daher
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nichl zu baricksichtigen. Im Gutachten wird fiktiv unterstellf, dass das die drei Wohnungen und Frel-
zaifraume sowie die vier Garagen flir ortsiibliche Nettokalimieten baw. Nettomiaten enlsprechend
der Beschofenhedt und der Baualtorshlasse der Gabdudae zir vermisten aind.

Zur Anwendung dos Ertragswertverfahrens ist die Kenntnis des Liegenschaftszinssatzes notwen-
dig. Der Liegenschafiszinssatz st der Zinssatz mit dem der Verkehrswart von Liegenschafien im
Cinrcharanitt marktiiblich verzinst wird. Dorch die Gutachtersusschiisse fiir Grundsilckswarte in
tledersachsen wurden akluelle Grundstiicksmarktdaten, Liegenschaftszingsitze fir Mistwohin-
yrurkisidcke abgeleitat. Diese LiegenschafisZingsinze werdan berdcksichigr.

Ez sind auch bundesdurchachnitiliche Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamiienhausgrundsticke,
tehrfamilienhauser mit 3 Wohneinheiten, in Abhangigkeit van der relativen Gebduderestnutzundgs-
daver (Gebdudercstnutzungsdeuer @ Cebdudegesamtnutzungsdacer) und Gebiudegesaminut-
zungsdaver abgelaitet worden. Diese Liegenschaftszinssiize werden ebenfalls harangezogen.

Der Immobilienverband Deutschiand (VD) hal marktibliche Liegenschaftszinssatze fir bebaute
Grundstiicke, auch fir die Objektart Vierfamdienhaus bis Mehrfamilienhaus, ermittelt, Es wird such
aul diese Lisgenschaftszinsadtze hilfsweise zurlickgogrifien:

Zur Sitzung des Emgebnisses der Erragswertschalzung wird zusatzlich das Sachwerisertvertahiren
angewandt. Der ermiltetle Sachwert ist auf Marktakzeptanz zu prilfen und ggl. durch dia Amsendung
won Sachwertlakioran an den Markbwert flir verglelchbare Grindstiicke in-der Region anzupassan.
Durch die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Niedersachsen wurden akivelle Grund-
sticksmarktdaten, 50 auch Sachwertiaktoran fir Grundsticke abgeleitat. Fir Grundsticke mil Make-
familienhausbebauung jedoch nichl.

Fe sind auch bundesdurchschnittliche Sachwertfaktoran flir Mehrfamillenhausgrundsticks sbgslesi-
tet worden, Es sind auch die Auswirkungen der Markiglngigket bew. des Veraulenmgsrisikos auf
den Markl- Uow. den Verkehrswer! untersuchl bzw. abgalelle! worden. Zur Priffung der Sachwern
schatzung met dem bundesdurchschniftlichen Marktanpassungssystem wird auch dia Marktgéngio-
keit berticksichiigt.

3. Aufdem Grundstiick befinden sich Gebaude unterschiedlicher Nutzungsarten. Daraus ergeben sich
iiblicherwedse unterschisdliche wirtschaftliche Restnulzungsdaoern.
Gomall der Wertermitungsrichtlivie 2006 (WartR2008), dar Immobilienwertermitiungsverordnung
{ImmoWerty) und ImmoWerty 2021 ist in-solch sinem Fall das Grundstick fiktiv zu teilen, um die
Yiertermimiung sachgen:as dorchiihren zu kinnan.
Fir das Wohnhaus, Dreffamilienhans (Geb. 1) und das Nabengehdude (Geb. 2 wird die gleiche wirt-
schaflliche Restnutzungsdauer angesetzt, weil es)sich bei dem Nebengebiude quasi auch um ain
Wohngebiude handelt. Nach der unlersteliten Instandsetzung des ausgebaulen Bereichs des
Mebengebaudes sind die Ausstattung der Wohnungen und des ausgebauten Bersichs im Neben
pubdudae hinreichend vergleichbar ynd'eine einheitiche wirtachafiliche Restnutrungsdausr der Ge-
baude eachgamafl
Auch filr die” Reihengarage (Geb. 3} mit vier Garagan wird die gleiche wirtschaftiche Restaut-
Zungstiaue wie filr die Gebaude 1 und 2 angesatzt, da Garagen Wohnurgsmietern zur Misle an-
gebbten werden konnen und Garagen die Vermistungsmbiglichkeitan varbessam.

Solite sich im Nachhinein erweisen, dass diese Ansdlze und Annahmen nicht oder in Teilen nicht
2utreffen, soist mein Gutachten in diesemin) Punkt{en) 7zu prizisieren bew. 2u kormigieran,
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4.5 Wertermittiung des Grundstiicks

Werbznmitthung or das mil ginem Wohnhaus, Draifamiliznhaus (Geb. 1) und einem Nebengebaude [Geb,
2) behaute Flurstiick 260/46 und fiir das mt ainer Reihangarags (Geb. 3) behaute Flurstick 31547 Ge-
markung Fommoissel, Flur 8, mit einer Fliche von insgesamt 10.659 m?® (gemdfl Flichenangabe im
Grundbuch von Mahrendorf, Blatt 284), in 21369 Nahrendorf, OT Pommoissel, Gohrder Bahnhofstralie 33.

4.5.1 Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

Entsprechend den Gepllogenheitan im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ksl der Verkehrswed derartiger
ODjekle vorranyiy mil Hilffe des Enmgswertyartanrens Zu ermitleln, weall for Grundstiicke migder Nutz-
barkeit des Bewertungsobjektes der nachhallio erzielbare Errag bei der Kaufpreisbildung im-Vordangrund
stehit.

Diar Ertragswert argibt sich als Summe von Bodenwert und Erdragswart der baulichen- Anlagen. Zudem sind

basondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu hericksichtigen, inshesonders;

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge untedassener Instandhaliungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschiden, soweit sie nicht berelts durch den Ansatz sines
reduzlerton Ertrages odar durch eine gekiirrte Restnutzongsdauer benicksichtigt sind,

. wihrungs- und migtrachiliche Bindungen (z.B. Abwelchungen van der orlsiiblichen Miste),

* Mutzung des Grundstiicks fur Waerbezwecks,

* Abweichungen in der Grundstlcksgiba, wenn Teilflidchan sslbstandig verwartbar sind.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefiiht; um die Plausibllitit des Efragswertes zu (iberpriifen

[ras Sachwortverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurdsilung technischier Merkmale. Der Sachwert

Wwird als Summe van Bodemwert, Wert dar baulichen Anlagen (Wert dér Gebdude, der besonderan Be-
inebseinichtungen und der baulichen Aufenantagen) und dem VWart der sonstigen Anlagen ermittelt,

4.5.2 Bodenwertermittiung Flurstlicke 260046 und 315/47

Algemeines

Mach der Immobilierwertermittiungsverordinng (ImmoWertV) ist der Bodenwert in dor Riegal im Ver-
feichswertverfahren zu emaitteln {vgl. § 16 ImmoWertV) und & 40 ImmoWertV2021.

MNeben cder an Stelle von Vergleichspraisan kinnen auch geeignete Bodenrichtwerte brw. durch die Gut-
achlerausschisse fir Grundsilickswerle erimittelte durchachnittliche Kaufpecise zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vol. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWerty') und § 40 Immo\Wertv2024

Stamdortspezifischer Boodamwer

tm vortieganden Fall erfolgh dic Bewerlung des Bodens auf der Grundiags von Bodennchtwerten Gomaik
Onling=Prasentation der Gutachterausachiisse flir Grundstiickswerte (GAG) in Niedersachsan, Bodenricht-
werte, istfir die Lage des Grundstiicks ein Bodenrichtwart i baureifes Land Ortslage Pommaizsal {Innan-
bereich} und ain Bodennchtwert fiir baureifes Land im Aulsnbareich susqewiasen

Eiir die Lage des Grundstiicks in Pommolssel {Innenbereich) st vom zustindigen Gutachlerausschuss flir
gﬁhﬁl ||Lisiﬂd-|:su.rarte der Bodenrichtwert flir baureifes Land zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2025 wie folgt
et

42B

M 1 F.000

Bodernrichitaer
42 Eurn je Quadratmeter Grundstiicksfi8che

Entwicklungszusiand
B bauraifes | and
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beltrags- und abgabenrechiicher Zustand

keine Angabe Baugrundsticke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen ErschiieRungsbeitrige 1.5 des
£ 127 Baugesetzbuch (BauGB) urd Koslcnerstallungsbelrage lir Ausgloichsmalinahmen
nach §135 a BauGE nicht mehr erhoban warden

Al der baulchen Mulzung

M gemischite Baufliche
Bauweize (z.B. offene Barweise)
keaine Angabea
haf der baulichen Mutzung (2.8, Zani der Vollgeschossa)
i ain Yollgeschoss
Argaben 2um Grundshick
1.000 durchschnittiche Grundstiicksflache 10080 m?

AUl waitere Malie der baulichen Nutzung wie eschossiiachenzall {Gi-ﬁ] ader Grundiachenzahl (GRZ)
is! der Badenrichiwert nicht abgestelil

Entsprachend dar Nutzungs- und Entwickiungsmaglichkelten des Grundsticks, Flurstiick 260/48, ist der
Bodamwvert aus dem Bodendchiwert fir baureifes Lard Orlslage- Pommoissel abzulsiten, Auf Besonder-
heiten des Grundstlcks, Flurstick 26046, baw. Abweichungen'beziighich des Bodenrichtwertes wird [m
Machiolgenden aeingagangan.

Der Bodennchiwerl fir bavreifes Land im AuBenbaraich bew. das Bedenrichiwergrindstick flir dis Soden-

richbwertzaone in der Lage des Grundstilcks ist vom Gutachierausschuss fiie Grundsiicksworte zum Boden-
nchitwerlstichtag 01.07.2025 wie folgt definierd;

L1 B

M £1.500

Baodanrichiwart .

22 Euro je Quadratmeter Grundsticksiiiche

Enmtwicklungszusiand

B baureifes Land im Aulenbaraich

belbrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundsfucke, ber denen Nir die vorhandenen Anlagen Erschiiebungsbeitrige 1.5, des
§ 13? BH[I-Q:EEE"I’JLI:Q‘I I:BEI-.I.IGB} Ifll"kd Hﬂ“cTHFhFHTHTHJHth‘!I‘:dJ_]i lir Airsqisichsmalinakmen
nach §135 a BauGH nichl.mahr effoben werden

Art der bawlichern Mutzung

L o emischie Baufche im Aulenbereich

Bauweise {z B offene Bauwelse)
keing Asigabe

Mall dar baulichen Nittziing (7 B 7ahl der Valigeschossa)
keine Angabe

Angaben zum Grondsiuck

1.500 durchschnittliche Grundatickefibehs 1 500 md

Auf weitere Malle der baulichen Mutzung wie Geschossfldchenzahl (GFZ) oder Grundfichenzahl {GRZ)
ist der Bodennchtwert nicht abgestelit

Entsprechend der Mutzungs- urd Entwicklengsmoglichketen des Grindsticks, Teilfldche beureifes Land
im Aulienbereich, isl der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert filr baureites Land im Aulenbersich abzu-
taiten. Auf Besonderhaiten des Grundstlicks, doer Toifldche baureifes Land im Aulenberewch hew. Ak
waichungen beziglich des Bodennchbwerles wird im Machfolgenden eingegangen.

Das Grundstiick, Teilfldcha L andwirtechaftsfiche, Grinland, lisgt am siidbstlichen Rand dor Bodanncht-

wertzone fier land- und forstwirtschafilichea Flachen, die sich van Westen, Deutsch Evern ber Dahlenburg

bis nach Sddosten, Pormmoissel, erstreckt. Der Bodenrichtwert der Bodennchiwertzane ist fiir Grunland

:ﬂ E%ﬁnﬂigﬂﬂ Gutachterausschuss fir Grundsiiickswerte zum Bodenrichiwertstichtag 01.01 2025 wis
£ et
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1,85 LF GR

GZ 30 F15.000

Bodenrichiwert

1.85 Euro je Cuadratmeter Grundstlicksfidche
Entwicklungszustand

LF Flachaen der Lan- und Forstwinschar

Art dar Mutzung
GR Grinkand

Erga@nzung zur Art der Nutzung (2.B. Obst-/Gemlsecanbauflachs)
keinge Angabon

Bewerlung der Bodenschétzung

GE M Grianfandzahl 30

Angaben Zum Grundstick

15000 durchschnitiiche Grundsticksfifiche 15000 m?

In den aktuellen Grundstickemarktdaten 2025 K le:lﬂmﬂl:‘.l“mn et fiir den Landkreis Lineburg ein mitt
lerer Grinlandkaufprets von 1,90 €/m? bei einer Griinlandzahl < 40 und ein mittlerer Grinlandkaufprels von
Z,28 €/m” bed emner Griniandzanl 41 s 60 angegeben, Wﬂgan gennger Kaullale st e hihere Griln-
landzahlan kein mitferer Kaufpreis ausgewieson Dardus lsitet sich ah_ dass im Gebiet des Grundsticks,
Teilfidche Landwirtschafisiigchs, Grinland mit Griinlandzahl = 40 und Griinfandzahl 41 bis 60 cherhalb
des Badennchtwertes gehandeli wind

Enisprechend der Nutzungs- und Entwicklungsmiéglichkeden des Grundstiicks, Teilfldche Landwirischatts-
fldche, Grintand, ist der Bodenwert aus dam Badenrichbweret filr Griinland abzibeten, Aol Besandeshaiten
des Grundsticks, Teilfidche Landwirtschafsflache, bow. Abweichungen bezliglich des Bodenrichtwertas
wird im Machlalgenden eingegangen;

Grundstiicksperifischer Hndenwm
Flurstiick 260/46

Das Flurstiick 20046 liegtin der beschrigbansn EI-:rl:I.amI:Frtwerunne fiir baureifes Land und stelll sich wis
Folgt dar bzw. is! wie folgl 2u beschrefhen:

Entwicklungszustand:

B baureifes Lang: ‘

beitrags und abgabenrechticher Zustand.
smschliefungsbeitrags-/kostenarstatungsbatragsire

Art der baulichen Nutzung:

M gemischio Baufache

Bauwalse _

L] affane Bauwsise

Malh dar baulichen Nutzung

I , Geschosszahl (ein Vollgeschoss), Dachgeschoss und Spitzboden ausgebant
‘Angaben zum Grund-Flurstiick

f2.068 2 GrundFlurslbcksfache n Cuadratmeter

Der Bodennchiwer van 42,00 €im* fiir baureifas Land kann aus meiner Sicht grundsatzlich als Ausgancgs-
wert zur Bodenwertermifllung des Grundstiicks, Flurstiick 260/46, herangaezogen werden, da sich das
Flurstiick 260/48 in der Bodenrichtwertzone befindet, insgesamt die Grundstiicksentwicklungsstufe bau-
reifes Land (ortsiblich erschlossenes Dauland) aufweist und vollstandig im Innenbereich von Natuendard,
OT Pommoigsel, llegt,

Die Bebauung des Flurstiicks 260/46 mit einem Wohnhaus und einem Nebengebiude ist typiach filr dies
Lage in Pommaissel. Die ErschlieBungssituation des Flurstiicks 260046 (Versorgungsleitungen und Ab-/
Sehmutzwasserentsorgung sowie Ermeichbarkeit von der dffentlichen Verketsiliche) ist Gblich fiir die Dorf-
lage. Somil sind die Mutzung und die Erschliefiung des Flursticks 260/46 mit anderen in der Bodensichi-
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wertzone (r bauredes Land liegenden Grundsticken vargleichbar. Dar ausgewiesena Baodenrichiwert van
42,00 €m? fidr baureifes Land kann deshalb grundsatrich zur Bodenwertermittiung herangezogen wenden

Dar Badanrichtwart von 4204 &'m? filr baureifes Land 151 auf ein Richiwergrondstick, durchschnittliche
GrundstlcksgroGei-fache, von 1.000 m* abgestellt. Das FlEstlck 260046 1 insgesamt ca. 2.069 ny,
einschiiefilich der Fhiche Grinland won 23 m® grofh {Flursticksnachweiz mit Badenschitrung der
Vermessungs- und Katasterverwallung Niedersachsen, sishe Pkt 4.4, 5. 168). Bei einer Abweichung der
Grundsticksfliche von der durchachnittichen Grundsticksiache ist der Dodenrichtwerl fir baureifes Land
mit Grurdsticksfldchen-Umrechnungskoeflizienten an die tatséchliche Grundstiicksfidche anzupassen
Zur Flachenanpassung sind in der Online-Prasentation fir Bodenwerte der'Gutachterausschilsse fir
Crundstickswerte in Niedersachsan aine Grundstlickslachen-Umechnungsdatei {Umrechnungskoeffi-
Zienten) angegeban, die zu bardcksichligen sind: ‘

Flursticksflache 2.089 m® = D81
Grundstiicksfldche 1.000 m? (Richtwertgrandstick) 1,00

Der fiachanangepassie Bodenrichtwert ist wie folgl zu ermittein:

Koeffizienl [Teifsche baursifes Land im Aulicnbaizn)
BEIEI‘E-I"‘II'IH‘IT.’:'E’I‘[ ¥ —r—rsamamsmaa i I

= : 7 angepasster Bodenwerd
Koallizient (Richbsrrtgrindsises;

0,81
4200 Em* ¥ —
1.8

= 3822 €/m? rd. 38,00 €m?

Eine konjunkiurelle Anpassung (Markianpassuog) des lachenangepassten Bodennchiwens fiir bauraifes
Land iat erforderich, da der Bodenrchtwerd fiir die Lage des Flurstiicks 260046 in den ietzien Jahren,
Bodenrichtwertstichtag 31.12 2016 zu Bodennichtwartstichtag 00.00.2025 von 33,00 €m? auf 42,00 €'m®
gestegen (Steigerung rd. 27,00 %) igt. Seit dem Bodenrichtwarlstichlag 01.01.2022 stagniert der Bodean-
fichbwar fir baureifes Land bai d?,ﬁﬂ E{]"I"'Iil il dfeam Budg-nripiﬁtﬂéﬂaugreiﬂer wan 48, 00 € Bodanricht-
werlstichtag 01.01.2023. Es wird. elngeschitzl, dass eine Machfrage nach Wohngrundsticken in dar
Region bew, in der Germeinde Pomimoissal besteht. Mit einem geringeren Anstieg des Bodenncntwertes
E}; baureifes Land st 2u fechnen. Ein konjunktureller Zuschlag ven rd. 2 % wird als marktgerecht einge-
atzt

TBchenunpepassior Bodennchiwert, o 38,00 €'m?
konjunkiurefle Anpassungrd, 2 % (G2 4 7 o
kanjunktursll und ‘ﬂ-ﬁd’lﬁi‘lﬂl‘lgﬂ"ﬁmr Bodannchtwert A5 76 €/m* rd. 39,040 €m*

Unter BerGcksichiigung der Bodenpraisentwickiung bis zum Wertermittiungsstichlag, zusétzliche kenjunk
lirctle Anpassung bew, WWMHQ ds Mchenangepassten Bodennchtwertes sus den genanntan
Grilnden, wird der Boderwert Zum Werlgrmittiungsstichiag 08. Oktober 2025 wie folgl geschétzt:

Flurstilck 260/46 ca. 2.068 m*
baureifes Land ., ° ca. 2069 md x 39 00 &/m? = B0.691,00 €
Fluratiick 260/46

ca. 2068 m* Bodeywerl  BOUB3T,00 €

riee

Anmerkung:  Eventuelle nachiragliche, beitragspflichtige ErsehlisBungsabosben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabwengesels sind nichi bericksichtigt

Darzalt woviandene undoder nechirinichs, beifragmsnificidipa Frechimllungsabgaben sowle Abgaben nach darn

Kommunalabgabengesetz (KAG) sind nich! bericksichtigl. Persdnicher Schuldner der Erschlbielunigsbaiidgs, Umis-

gungeswsghachelmsiungen el & und bivibt avch nach einer Versiulerurng grundsilolich die Person. an den sich der

desiragetieschedd pohiele Ld R der Digenidmer zu diesem Foilpoekl). Boi Bestehen einer _dfanibohen Las'™ haf

jeduch zussizich das GrundstickGnavbests auch obne desbezighche Scherung im Grundbouch, Der jowsiigs

Eigenfdmer hat erfordedchentals auch die Zwangsvolstrackung 2u dilden, abwoli e, weil ar srst nach Enfstehen der

Seiragsschud envorben hal, nicht perstinficher Schuldner st

Ea wird arplafifon, vor oiner vermagensmatiigen isposiion wch ru dicser Angaben, von dar feeeils susi@migen

Stelle, echrifitche Besifigungen ainzeholan,

Der ermittelte Bodenwert des Flurstiicks 260446 von 80,691,00 € wird der weiteren Wertermitilung 2u-

grunde gekagt.
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Grundsilickspezifischer Bodenwer!
Flurstilck 31547, Teilfldche baureifes Land im Aulenbersich

Das Flurstiick 31547 liegt im Aulenbereich von Pommoissed weist die Teifidchen baureifes Land im
Aulbenbereich und Landwirtschaftefliche, Griniand, gemdll Flurstlicksnachweis mi Bodanschélzung dar
Vermessungs- und Katasterrerwaltung Meodersachsan auf

[he Tailfibche bauredes Land im AuBanbeseich liegt in der beschriebenen Bodenrichiwertzone baureifes
Land imv Aulenbersich und stelll sich wis folgl dar hzw._ ist wia folgt zu beschreiban:

Entwickiumgszustand:

B bauredes Land im Aullenbersch

baitrags- und abgabenrachtlichar Zustand
erschiiefungsbeiirags-kostienerstattungsbelragsire

A der baulichan Muzung

M gaemizchie Baufldche im Aulenbareich
Bauwissa

L) affene Bauweise

Mal der baulichen Mukming
| Geaschasszahl {ein Vollgeschoss)

Angaben zum Grund-IFlurstuck {1 eifiache)
fr58 Flurstiicksfifiche in Quadratmeter [Teifldche haureifes Land im-AnRenhersich)

Dt Boduentichbwert von 22,00 €m® fir bauredfes Land im Aulcnbereich karn aus meiner Sicht grund-
sdtzlich als Ausgangswert zur BDdE!‘IWEI‘t{-:I'mlerhg das Flursticks 315/47( Teilflache baureifes Lard im
Aulienbereich, herangezogen werden, da sich die Teilfldche baursifes Land im AuBenbercich, in der
Bodenrichtwartzone fiir baureifes Land im Auflenbereich lisfindet und die Grundstiicksentwicklungsstufe
baureifes Land (ortsiblich erschlossenes Bauland) im Aullenbersich aufweist,

Die Bebawung der Teltldche i‘launalfm; Land mit-einer Reibengarage ist nicht typisch R bebaute Aufien-
bereichsgrundsticke. Da das Flurstiick 31547, Teifldche baurefes Land im Aullenberelch, an das Flur-
stiick 260/46 mit Wohnhaushebaniing angrenzt, =1 die Babauung mit der Reihengarage mit Gblich einzu.
schatzen. Eine Erachlieung der Telfiache bawreifas. Land im AuBenbersich mit Ver- und Entsor-
gungsleitungen besteht night, da solch eine: Erz.l..hilaﬂung nicht erfordedich ist. Die Emeichbarkedt von der
dffentliichen VYerkehrsfitichs: tiahrdar Bahnhofstrafie besteht, tw, dber das nirdlich angrencends Flurstiick
260v46 (val. Anlage 2). Die' Nutzung und die Erschiiefung der Tellldche baureifes Land im Autenbereich
ist mit anderan in der Bedenrichtwertzone liegendon Aulenbaereichsgrundstiicken hinralchend vergleich
bar. Der ausgewiesene Bodenrichtwert von 22 MY Efm? fur baureifes Land im Aulkenbersich kann deshalb
qrundsatziich zur Bodamvertarmittiung hmrgamgen werden,

Der Bodannchtwert von 22,00 €'m® fir bawreifes Land im Aufenboraich ist auf ain Hichtwertgrundstiick,
durchachnitliche Grundstlicksgrofletfache, von 1.500 m® abgesteltt. Die Tellffche baureifes Land im
AuBenbersich stea 758 m? grof (Flurstiicksnachwes mit Bodenschitzung der Vermessungs- und
i{atﬂaterwnvﬂnung Niedersachsen, siehe Pkt. 4.4, &, 17). Bai einer Abweichung der Grundsticksfidche
von der durchsehnitlichen Grundstilcksflache ist der Bodenrichtwedt fir baureifes Land im Aullenbereich
mit- Grundstickslidchen-Ummechnungskoeffizienten an die tatschliche Grundsiiicksfldche anzupassen
2P Flachenanpassung sind in der Online-Prasentation fin Budenwerte der Guiachierausschilsse fir
Grundstuckswerte in Niedersachsen eine Grundsticksfidchen-Umrechnungsdated (Umrechnunoskoefli-
Zienten) angegeben, die zu berbcksichtigen sind:

Flurstlicksfidche 758 m* (Teiffifche haureifes Land im Auftanberaich) 1,04
Grundstiicksfldche 1,500 m® (Richiwer gondsiick) 3,95

Daer fdchenangapasste Bodanrichtwert iat wie folgt 2o emittoln:

Koeffizient (Toiache haumifes Land im Aulanbedesch)
Beodenrichbwert = s anaes = angepasster Bodenwsart
KoelTziont (Ricniwerlguncstick)
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rd. 24,00 €m*
.55

Eine kunjunkiuredie Anpassung (Markianpassung) des flachenangepassien Bodenrichiwerls fir baureifes
Land im Aulkenbeareich ist erforderdich, da der Bodenrichtwert fir die Lage der Teilfiiche baureifes Land im
AuBanbergich in den letzlen Jahren, Bodenrichiweristichtag 31122048 2u BM@rlchlw&nshmtag
01.01.2025 von 18,00 €/m” auf 22,00 ©m® gestiegen (Steigerung rd. 22,00 %) sk, Seit dem Boden-
richiwerlstichtag 01.01.2023 stagniert der Bodenrichtwert fir baureiles Land im Aulenbereich bei 22,00
€im’. Es wird eingeschatzt, dass eine Nachfrage nach Aulenbereichswohngrundsticken.in der Region
hw in der Gemeinds Pommoissel basteht. Mit einem geringeren Anstiog des Bodenrichtwertes for bau-
relfes Land im Auenbersich ist zu rechnen. Ein konjunktureller Zuschlag -mnfd 2% 'mrd als rrmrx:gerﬂmt
aingeschat=t, 5

fldchenangepasster Bodenrichtwert, rd. EJ#'E!&EJ‘M?
konjunkierelle Anpaseung rd. 2 % * 11‘ 9
konjunkturell und flachenangepasster Bodenrchbweart d 'E.'rnJ ) rd. 24,50 €/m*

Unter Beriicksichtigung der Bodenprefsentwickiung bés zum 'U"H)E‘Ihm'l'il'mmmmht&g Zusdtzliche konjunlk-
turelle Anpassung brw. Marklanpassung des fidchenangepassien Bodenrichtwertes aus !:Ien genannlen
Griindar, wird der Bodanwert zum w-anammlunge.shcﬁthg m Gkhhﬁr!ﬂﬂudaﬁ;lgt geschd

Teilflache baureifes Land im Aullenberexch « (&% Ga, ?‘ﬂﬁ m

haureifes | and im Aulenbergich N r,a. T8 m" " 23, ﬁﬂ €im*= 1857100 €
xhas g e i B

Twilldche baureifes Land im ﬁuf&anb&mﬂh AN d A, 158 m* B!:ndenwwerl 18. 571,00 €

Anmerkung: EM‘EHTUEIIE: nachiraglicha, bmh'agﬁpﬁmhhge Ers.cl'ﬂ{ﬂﬁ.ﬂﬁgsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind rihehl berticksichiigt.

Drzad vorbimdond wdbdur nﬂnl‘n'r'agﬁmhm bﬂ-rrmgapﬁ.i-:ﬂ':!rga ﬁaﬁ:wwﬂung:mbqnbcn s Ahgaban nach dem

Kommunalabgabengesule (KAG) sind mcht berdckslchtigl, Persinlicher Schuldner der ErschiisGungsbeitrage, Urie-

gungsausgleichisteisiungen ehg, 51w el st watn wings Veriaberung qrndsatzich ke Person, an den sich der

Befragsbeschesd nichicl (§dR. der Erg'm!ﬁmer 2u dbesem Teipunid). Bei Bestehen ainer Sfentiichen | ast* haltet

fatioch Zusatalich das GrundsluckiGrundbesitz sich i dicsbozigliche Sicherung im Grundbuch, Der jowniign

Ewhmrhdaﬂdﬂ@hﬁtﬂh‘ﬂamﬂdfrmtﬁmmmm ol ey, wed & e rach Ensizhen der

Bedfragrschuld erworben hat, nicht pargdiicher Sohuldner i

En wird cripfohien, vl el bmdgammaﬂw ﬂfmmn SIGTT Zu issen) Argralenn, von o wels FusEnmgen

Stallp, schiftfche kﬂmwmm.

Der emuttelte E{rﬂenwm das Flumtudza 1547, Teillziche baureifes Land im AuBenbereich, von

18.571,00 € Imnd ‘der wmbamn We.rtmmltﬂung augrunde gelegh

Emnd‘ﬂﬂt:k:pﬂﬂ!ﬂﬁﬂﬂmnm
Flurstiick Sfﬁ.-H?' ?‘h.l'Mm:.he Griinfand

Das: Fl'ursmt:h 315!#? Tailflache Griintand. liagt in dor beschrishenan Bodenrichtwartzanes i land- und
‘fﬂfﬂmﬂl"tﬂ{'}"lﬁf-ﬂ'ﬁ‘:hﬂ Flichen und stalit sich wie folgt dar bzw. ist wie folgt zu beschraiben

N "Enhwr.h:lungszustantt

LW T lamdwirtschaftliche Flache
Arl der Mulzung
GR isrlinland

Erginzung zur Art dar Nutzung (z.B, Obstanbaufldche)
Kol

Bewartung der Badenschatzung
GZ 35; 43 Grinlandzahben 35 und 43

Angaben zum Grundstick
f7.832 Flurstiicksfiache, Teilfldche Celinland, in Quadratmetar

SAH I3 25 Saite 24 yon 50
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Dar Tedflache Grinland ist gema&lk Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flursiicksnachwels mit Boden-
schatzung, der Vermessungs- und Katasterverwaliung Niedersacheen (siehe PL. 4.4, 5. 17) eine FlEcha
v B2 o pugecrdnet. In dicsem Auseug is! nachgewicsan, dass die Teilfléche Grinland dber die
Grundandzahlen 35 und 43 verfilgl. Der Teilflache Grimland sind folgende Flachen mit den Griinlandzahlen
35 did 43 zugeordnet (wgl. P 4.4, 5 17M8);

Grurdand, Grimkandzahl 35 2 853 m*
Grivland, Griintardzahl 43 4979 m®
Grinland, Teifidche Flurstick 31547 TEI2 me

Der fiir die Bodenrichiwerizone ausgewiesene Bodenrichiwen fir Grintand. von 1.85 €'m® bei siner
Grundandzahl von 30 kann grundsatzlich zur Bodenwerlermilliung der Teilfldche Grinland herangerogen
werden. ‘ ‘

g Guischlerausschisse fir Grundstiickswerte: haben den EinNuss der EfragsianigkeitBonitat und der
Flachengrole auf den Bodenwent van Landwirschaftsiiachen, Grinland. untersucht bzw. untersuchen las-
sen. Fs wurde festgestellt, dass die Bodenglle bew. die Ertragsfhigheit von Griintand einen Einfluss auf
den Kaulpreis haben. Weiterhin wurde fastgestelit, dass die Mibchengrofle einen Einfluss auf den Kaufpreis
von Grinland haben. ’ N

Meben dar Ertragstahigkert und der Flachenarilie haben aul den Bodenwert von Landwirtschaftsfidchen
die Entfernung vom Ortsrand, die Gelandeneigung, die WegeerschlieBung, die Grundstiicksform und nichl
berw. schiacht erkennbare Grundstiicksgrenzen einen Einfluss. Digs sind die wichitypsten Einflussfaktoran.
Weitere Einflussfaktoren kénnen z.B. Einschrinkungen der Nutzbarkeit der Landwintschaftsfache durch
Maturschutzprogrammee undioder andere Besonderhoilen ate. ssin.

Einfluss Ertragsfihighel! des Bodens

Die Ertragsfihighkeil auch Bonitit des Bodens (Grinlandzahl) genannl, hat einen erheblichen Einfluss auf
den Werl der Landwirtschaftsfiiche. Der Bodenrichtwart von 1,88 €/ filr Griinlond der Bodenrichtwert-
zong berieht sich aul Grindand mit siner durchschnittlich. Griinlandzakl von 30. Bei abweichenden
Grinlandzahlen von der Grinlandzahl: auf die der Bodenrichtwert abgaestellt ist, sind Umrechnungsko-
aflizienten anzuwenden. In der online-Prisantation der Bodenrichtwerts fiir Landwirschaftsfidchan fiar den
Landkreis Lineburg sind folgende Umrechrungskoeffizienten angegeben:

Bodenrichtwert Grinlandzahl 30 Umrechnungskoedfizien 0,96
Grinlandtand Grinkandzahl 35 Umrechnungskoeffizient 1,00
Grinlandland Grinlandzahl 43 Umnechnungskoetfizient 1.03

Ner Finfluss der Ertragefahigkeit-wind mittals. dov vom Gulachterausschuss fiir Grndstilckswerte abge-
leiteten Umnnechnungskoeffizienten berlicksichtigh

Einfliuss der Fidchenorofie .- S

In der cnling-Présentation der Bodenrichiwerte filir Landwirlschaftsfidchen fir den Landkreis Lineburg wird
oer Einfuss der Fiichengrole durch folgende Unechnungskoeffizienten beriicksichtigt:

Bodesnrichiwert Griinland Flachengrifie 15.000 m? Umrachrningekoatfizient 0,93

Teilflache Griintand Fldchengrilie 7.832 m? Umrechnungskoeffiziant 0,90

Ganarall gilt, je absoiut klener edn Ofjekl ist, umso hiher ist sein refativer Worl, Dieses Naturgesetz® ist
auch beim Bodenwert von Landwirtschaftsfiichen im Aligemeinen festzustellen. In der Wertermitthurgs-
Taratur-wird die Anwendung folgender Funktionen flr die Anpassung der Grundstiicksgriiie empfohlen:
for Grundsticke in Usrandnidhe < 0,8 km

k = 1,14 x Filachalha)?"? (fir Flachen bie 2 has)

for otsrandferme Grundsiicke = 0.8 km

k = 1,06 x Flachehay™" {fir Fldchen bis 2 ha)

Bei Flidchen > 2 ha gehen die Funktionen in eine hwizontsle Gerade (ber (keine weltere Absankung, da
der Machtedl grofierer Gesamtkaufpreis durch den Vorteil effektiverer Bawirtschaftung wisder aulgehoben
wird). In den letzten Jahren ist die Tendenz zu beobachten, dass fir grifere Flichengrifien hahers
Entgelte/faufpreise als filr Kleinere Flchen erzielt werden. Dies stefit das bisherige zemantierte Verhalinls
kleine Flache hoher Preis je Flachensinheit und grofte Fliche kleiner Prais je Ficheneinheit .auf den Kopl
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es ist in nicht urerhebbchan Mafen don Umstinden geschuldet, dass ofsfremde Interessantan, institio-
netle Anlagar und Immobidienlonds ate. auf die Markts drangen und Flachen zu hohean Preisan kaufen. Zu
Praisen kaufen, die sie .gewohnt” sind und am Grilichen Markt bishes nichi Gblich bew. 20 erzeben woren,
Weiterhin wird beim Kauforelsgebot dor Aspekt bertcksichigl, dass beai griferen Flachen die Arbeitseria-
digungskosten bezogen aul die Flacheneinheit sinken und das ab entsprechenden Flachengrifien eigen-
stindine | andwirtschaftehetriebe eingorchiol werden kdnnen. Diese und weiters Aspekie fuhren dazu,
dass flr grofie Fidchon haufig hdhere Praisa je Fidcheneinhait als fiir klgine Flachen gezahlt werden

Der Einfluss doy Flachengrife wird mittels der vom Gutachterauvsachuss filr Grondsickswene aboe-
leitetan Umrechnungskoefiizentan berilcksichtigl,

Einfiuas Enffemung voim Oriseand

e Enffernuna einer Landwirtzchaftsflache vom Rand der bebauten Orslage hat sich gémai Angaben in
der Wer?fﬂ'mhilungslitﬁraw als wertbeeinfiussend herausgestallt. Ja ndher die Acker- oder-Griinlandflache
zur bebauten ﬂﬁﬁfagt :III:JQ! umso groftar ist die Wertrelation Landwrrts:::haﬂﬁﬂad;hm“u'mhnbﬁuland e
wmlntm wird durch falgendan Umrechnungskoefiizienten bericksichtigs:
= Entfernung(kmj ™™

in der online-Prasentation der Bodendchtwerte filr LandwirtschaftsRachen sind fiir den Landkreis Liineburg
beziighich der Entfernung der Landwirtschaftsfiiche vom Ortgrand keine Umrechnungskoefiizienten abge-
loitel. Varmutlich waran in den ausgewerteten Kauffdllen keine Angaben 2ur Entfernung der Griintand-
Nachen zum Crisrand angegaban, Deshalb warden bew-gannten pezighch dor Entfernungen Grinland!
Orisrand keine Umrechnungskoeffzienten abgeleilet sserden.
Die Teilfldche Griinkand grenzt unmittefbar an den innenbereich von Pommoissel, n das bebaute Flurstick

6046, Von der bebaulen Ortslage Pommuoisael ist die Teiflache Griinland ca; 0,050 km {im Mittef) entfernt.
Bai einer Enflermung von ca. 0,050 km von der ﬂﬁsh@e arachinet sich ein Umnrechnungskoeffizient von
1,373 von rd. 1,37, Dieser Umnechnungskoalfizient wind angesatzt.

Einflusys Geldndensigumng

Waisen Landwirtschaftsfidchen Geldindenelgungen (Hanglage)-aul, so wird die Bearbeitungsmiglichkei
der Landwinschaftafifiche negally besinflusst. Bis zu siner Neigung von ca. 3 % wird der Kaufprois ib-
licherweise nicht beeinflusst. Dieser Einfluss stellf sich sonst nach folgender Funktion dar:

Wart(%} = -0,0219 x N2 % 13129 & N+ T00 (N= Gelandaneigung in %)

Die Teilldche Grinland &t Ene Anpassiong des Bodennchtwertas ist deshalb nicht notwendig. In der
online-Prasentation wuede dwsbezigiich auch keineg Untersuchung angestedt,

Eirfluss fetlende baw, schlechie Wegseerschiieung

Fenlends brw. schiachta Wegesrschlisfunpen der Landwirtschallsfidchan durch 6ffantliche Wengsysteme
bedingen sinen Kaufpreisabschlag. Bal feblender Wegeerschliefung 3t nur eine Notwegoerschlielung
tber fremde Privitgrundstiicke (Landwirtschaftsldchen) vorhanden, Haufiy dient das Grundstick dann
seibst . ais Motweg fir angrenzends Grundsticke. Hierdurch sind Nutzungssinschrankungen verbun-
den. Ja nach Entfernung zim dfentiichen Weg und dar MNutzungseinschrénkungen werdan Wertabschiage
von 5 % bis 20 % berticksichtigt. Sehr guta ErschlisBungen durch Straen undfoder Wege bedingen cinen
Wertzuschiag.

Die Teifiacha Grirland grenzt i Norden ber die gesamte Teilfidchentange an die Gieder Bahnhofstralle,
Krelsstrafe (K} 6. Die Erschiielung der Teilfidche Griinland Ist (iberdurchschnitich. Da die Teilflache ge-
ringfiigig unierhalb des Stralenniveaus liegl und keine direkte Zufahrt von der Stralle besteht, wird nur =in
geringer Werlzuschleg von rd. 10 % wird als marktgerecht eingeschalzl,

Einiuss Grundsilcksfom

Formmangel fubren in der Regel auch bei Landwaischalsidchen o Werlabschifigan, da damit Bawir-

schafiungserschwemisse verbunden sind.

Cie Teilfldche Grintand besitzl quasi dreieckige Gestalt. Aufgrund der Flachengroile der Teilflache Griln-

land, das im Wasten, im Siden und im Sidosten an Landwirtschaftsfldchen angrenzt, ermiglicht eine un-

E;'uge&l:hrénm Bewirtschaftung mil Landmaschinan. Ein Wertahschlag ist destalb nicht zu beriicksich-
iy
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Einfluzs nichi bzw. zchiachi erennbare Gamosiicksgrenzen

Wenn in der Orilichkedt die genaue Lage des Grundsticks nicht erkennbar ist, 7. B. wegen fehlender Ab-
markungen oder Grenzesnnchiungen, so 15t ein sachgemalter Wertabschiag zu benucksichiigen. ks haben
sich hiertir Wartabschlage mwischen 3 % his 8 % verfestigt.

Dia Teiflache Griinland ist im Westen durch ein kleines FlieRgewsdsser begrenzt. Im Slden und im Sud-
puien sind einfache Koppelzdune worhanden, Deshalb wind kein Werlabschiag i fetilends Gond.
SHOCKSOIEnZen Vorgenomamen.

Einflugs Maturschulzprogramm

Gemal Auskunft des Landkreises Lineburg, Sachogeblet Maturschutz und Wald, bogt das Flursiics 315847
und somit auch die Tedflache Grinland nicht in einem Maturschutzgebiet, adch nicht in einem Bios-
phirenresarvat. Ein Wertabachlag beziiglich naturachutzrechtlicher Belange ist micht zu berkcksichiigen,

Eirfiuss wellerar Fakforan

Besconderheitan wie Timpel, Sumpfllachen etc,, die die TeillEche Grinkmd quecen bew, aul dem Grinkrd
liesgen, sind nicht bekannt und waren baim Orlstermin auch nicht zu erkennen. Ein Wertabschiag ist deshath
nichl 2u bericksichigon,

Bastimmung das Bodenwentes

Dier Bodenrichtwert bezieht sich zuf Grilntand, das einer standonibhichen Bewirschaftung untariegl, cnen
nomalen Kulturzustand des Bodens und eine gebielstypische Verkehrsanbindung in cinor landwir-
schafttich strukiurlesten Region auhweist. Eine ggl. varandana Stillegung (Brachland ) der Landwirtschafis-
fache wird nicht als werbegniiussend bercksichligt. Esowar baim Oristermin zu erkennen, dass das
Griinland bewirtschaftet hrw. beweidet ist. FinoAbachlag wegen unliblichen Kullurzustands des Bodons ist
nicht 2u berbcksichiigen.

Die Taillache Grinland wird aufgrund der am Qristermin vorgefundenen Nutzung als Grintand angesatzt.
Entsprachand der vorherngen Ausfiiirungen ist der Bodenrichbiverd beziglich der Merkmale Erlragsfs-
higkeit, Flachangriie, Entfernung wom Ortérand und Wegeerschlielung anzupassen.

Bodenrichtwert Grinland, Grinlandzahl 30 1, 85€/m? 1.85 £my
Urmrechnungskosfimient Ertragsfahighkeit,

Grinlandzahl 35, bezogen suf Grinlandzahl 30 N a0 o
Umrechnungskoeffizient ErragsfEnigkei,

Grinlendzahl 43, berogen auf Grilndandzahl 30 x (1,030 85)
Limrechnungskoefizient Entfemiung som Ortsrand,

0. a0y Km = 13ar x 135
Limrachnungskoeffizient Wegesrschiieflung x 1,10 x 110
worlaufig angepasster Bodennchtwert Grindand 2 .84 Sim? 293 €/m?

e Anpassung an die Flachengrife edolgt fir dis Gesamtflache dar TeillEche Griknkand wond nichL 10 die
Untestaitiachen mil den anterschiedlichen Grinlandzanlen.

Irs ey latzlen Jahran it ein statiger Anstieg der Kaufpreize flr landwinschallliche Flachan zu varzsichnen,
der auf einehehe Machfrage bel gleichesitig relaliv geringsm Angebot solcher Fidchen zurckzufithran 51
Es st zurunterstellen, dass eine Machfrage nachGriinland weiterhin besteht, Der Bodennchiwer i
“Grinland ist-in der Bodenrichtwertzone von 1,00 €/ (Slichtag 31.12.2016) auf 1,585 €/m? [Stichtag
01.01.2025) gestiegen (Steigarung rd. 8% %), Dor Praisansiiog hat sich m der jingeren Yargangenheit
verlangsamt und stagnlert seit 2024, Eine konjunkturelle Entwicklung, Marktanpassung, des Tedmarkts
fardwirlschaliiche Grundstilcke wird nicht bericksichiigt

Der Bodenwert der Teilfldche Griinkand wird zum Werdermittiungsstichtag 08. Oktober 2025 wie folgt ge-
sohatzh

Tailfidche Grimland ca, 1832 md

Griinland, Grinlandzahl 3 ca. 280 m* X 284 €M = 810252 €
Grindand, Grinlandzzhl 43 ca. 497am* x 293€m* = 145884T £

Tailcha Grinland ca. 7833 m* Bodeowert 22E69059€ od.22691,00€
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Die Anpassung des Bodenwertes an die Fiachengriitae von 7,832 m? wird wie folgl vorgenommen:

Bodenrichtwer! Flachengréfic 15.000 m?, Umrechnungskocifiziend {83
Grinland Flachengrila 7.832 m?, Umeechnungskoeffizent (r20
Bodenwert Grinland 22891.00 €

Umrechnungskoeffizient Fliachengrdte Grinland %

fidchenangepasater Bodenwert Griintand 2155903 € rd. SEEO0E00 €

Autienantagen, die einen Zaitwer besitzen, sind nichl vorbandan. Der marode Koppelzaun-hat keinan
Zeiteweert.

Apm.: Eventuelle nachtrigliche, beltragspliichtige Erschlisfungsabgaben wikd Abgabon nach dem Kom-
munalabgabengesetz sind nicht beriicksichtigt

Auf der Grundlage des objektspezifisch angepasstan Bodenrichiwertes wird deor Bodarwert der Teitfiache
Grinfand suf rd. 22.000,00 € geschitzl. Aus dem geschitzten Bodenwert voryrd. 22.000,00 € errechnet
sich ein Bodernwer!, Grinland, von rd. 2,81 €'m* (22 000,00 € +7 832 m*).

Cer ermittefte Bodenwert des Flurstiocks 31547, Teilllbchw Gronland, st bei den besonderen objekispe-
zifischen Grundsticksmerkmalen wererhfhend ansusstsan,
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4.5.3 Ertragswertermittiung Flurstiick 260746 und
Flurstlick 315/47, Teifldche baureifes Land Im AuBenberesich

Das Ertragswertmode!l der Wertermittiung

Steht filr den Erwerd oder dis Emichiung vergleichbarer Objekte blicherweise die zu ersialénde Rendiie
(Mictesnnahme, Wersteigernung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahi-
kriterium Kaufprelsbildungsmochanismean im gewihnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragsweriverfanien
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehan. Uber das Erfragswertverfahren werdan also in erster
Linie Immobilien bewertet, die elren Erlrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel Mistwohngrundsticke
(Menrfamilianhduser), Geschiftegrundetiicke (Biiro- und Geschifishduser, Einknulszentren), Speziafinm-
mobilien (Parkhauser, Hotels, Logistikfidchen) oder gemischt genutzte Grundsticke (Wohnhaus, das auch
geschafilich genutzte MuEilachan hat). Die Erdragawertermsttiung analysier dia Wirtschaftlichkeit siner Im-
mobilie. Bei der Erragswertarmittung wird der Bodenwert getrannt vom Wiernt der haulichen Anlagen ar-
mittelt. Dabai soll der Bodenwert grundsdtzlich im Vergleichswertverfahren so ermittell werden, wie er sich
ergeban wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Das Modell i gie Ermiltlung das Ertragswerts ist
in den &% 17 bis 20 Immobillerwertermitbungsverordnung (ImmoWedV) sowie 55 31 his 34
ImmaWerlV2021 heschrieban,

Erlauterungen der bei der Ertragswertermittiung verwendeten Begriffe

REINERTRAG UND ROHERTRAG

Der Remnerlrag ergibt sich aus dem jdndichen Rohanrag abziighch dor Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméRer Bewirlschaliung und FulAssiger Mutzung markidblich
erzigfbaren Extréige aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohestrags ist von den marktiiblichen
Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) alszugahen. Weicht die tatsich-
liche Mutzung von Grundsticken adaer Grundstilcksteilor won den dblichen Nutzungsmiglichkeiten ab
undioder werden fir die talsachliche Nutzung vor Geundsticken oder Grundstiickstellen vom Ublichen
atwaichende Entgelle erziell, sind fir die Ermitlung dies Roherirags zunéchat die fiir eine Giliche Nutzung
marktilblich erzledbaren Ertrége zugrunde zu legen: Die Basis fiir die Frmitlung des Rohertrags ist die aus
dem Grundstiick marktiblich erziglbare Netiokalimiate. Digse entsoncht der Ehrdichen Gesamtmiste, ohne
stmiliche auf den Mister zusitelich zur Grupdmiete uniagefitigen Bewirischafungskosten

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Dia Bewirschaftungskasten sind marktiblich entateheénde Aufwendungen, die filr eine ordnungsgemaie
Bawirtschaftung und zuldssige Mutzung des Grundsticks {inshesondere der Gebéude) laufend erforder-
lich sind. Die Bewinschaltungskosten umiassen die Verwaliungskosten, dis Instandhaltungskosten, das
hictausfallwagnis und die Betriebskosten  Die auf die Migter umlsgefahigen Batrdabskosion warden nicht
barlickeichtigt (Mettokaltmilete).

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesonders das Risiko einer Enragsmindensng zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rilckstdnde van Misten, Pachten und sonstigen Einnahmen ader durch voriibergehendien
Leerstand von Raum, dor zur Vermietung, Verpachlung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entateht Es
urnfagal auch das Riiio von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsvedolgung auf Zahlung, Aufhebung
aines Maetverhalinisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2. Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29. Satz 1 und 2 Zwoite
EBerechnungsvercidnoeng (1. BY)) sowle § 32 und Anlage 3 ImmoWer V2021,

Zur Bestimmung des Reinerrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschafiungekosteniantsile} in Ab
2ug gebracht, die vom Egentlimer zu tragen sind, d_h. nicht zusatzlich zum angesalzien Rohertrag auf die
Mister umgadegt worden kénnen. Die vom Vermicter zu tragenden Bewirlschaflungskostenanteile werdan
auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als procentualer Anteil
am Roherirag, oder auch aul €m® Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungs-
einheit baw, Bowirtschaftungakostenantail) bastimmt
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ERTRAGEWERT

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhalinisse am Wertermitiungsstichtag bezogene (EinmaljBetrag, der
der Sumiee aller s dem Qbsjekt withirend seincer Mubrungsdaver creielbaren (ReinErrdge cinschlicBlich
Zinzen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller waihrend der Nulzungsdauer noch anfallendan
Ertrage - abgeminst aul dis Wartverhalinisse 2um Werkermitiiungsstichiag - sind wertmahig gleichzuzetzen
mit dem Ertragawert des Obyekds

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechenordfa im Erragswertverfabiren. Er istaof dar Grundiaoe qe-
eigneter Kaufpralse und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewerungsgnundstiick hin-
zichilich Mutzurg urd Bebavung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsateen des Criragswertbver-
fahrans als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWert) sowie § 33 Immo¥WerlV2021.
Der Angalz des (markikonformen) Liegenschallszinssatzes fr die Wertermittiung im Ertragswertverfahren
stelfit somit sicher, dass das Efragswertverfzhren ein marktkonfarmes Ergebnls lefert; do.h, dem Var-
kehr=wer antspricht,

Der Liegenschafazinssatz 151 demzifolge cer Marktanpassungsiakionr oes Enragswertvertanrens. Durch
iken werden die aligemeinen Werlverhalinisse aul dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweil diesa nicht auf
andenz Weise bercksichligt sind. Die Ableilung des Liegenschaftszinssatzes st Aufgabe der Gutachter-
ALEEECNUESE

Der Liegenschaftszinssatz wird 1.4.R. auf der Grundlage derverUgbaran Angaben/Liegenschallszinssite
des artlichen Gutachterausschusses, ggl. des Oberen Guiachterausschusses geschitzt

Liegen keine orflichen Liegenschafiszinesditze vor, &0 sind untor Hinzuwsshung des in Band 2, Sprong-
nelier Immobilienbeweriung, Arbeitamaterialien und - efordeiche Daten, Kapitel 3.04 verdflentlichtan
Gesamtsystems der bundesdurchschiiiichon Lieganschafiszinssatee als Referenz- und Erganzungs-
systam. in dem die Lisgenschaftszinssétre gagliedent nach Objektant (Grundsilicksmitzung). Gesamtnul-
zungsdacar und relativer Restnutzungsdauer des Gebaudes sind, zu schdtzen.

Auch die vom immobiienverband Deutschiand {IVD) vardfentichion markidblichen Liegenschafiszins-
satze fir individuelie Wohngrundsiticke bzw. Eigennutzobjekta/Wohnimmobilien, wie Wohngrundstiicke
mit frelsiehenden Ein- und Zweidamiienhiusern, werden zur Schitzung des Liegenschaftszinssatzes her-
AN, i

Eigane Erfahrungen des Sachverstandigen, insbesondera zu der regionalon Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssdze sind ginflieben i lassen.

Die Gulachlterausschisse fir Grundstickswerta in MNiedersachsen haben fir den Landkreis Lineburg
Liegenschaftszinssatze fiir den Grundshickstedmarkt Mehrfamilienhausgrundstiicks in dan Grunds!bcks-
maritdaten 2025 verdffentlicht, ™

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTHUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTHUTZUNGSDAUER,

BESOMDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfiihrungen in dér Sachwertermitiung (Pkl. 4.54, 5. 43044},
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Wohn-iNutzflachen
Cie Wohn-Mutzfiache das Wohnhauses, Dreifamilienhaus {(Gef. 1) wird auf der Grundlage der in der

Bauakte vorlegenden Grundrizse und artlicher Aufrmale boerechnel,

Weahnhaus

Erdgeschoss, EG, Wohnung 1

Waalhnraum
Vilahnram
Kiche

Yiohnraum
Yaohnraum
Druschibad Wi
Wohnrawm
BadiNC
Viohnraum
Flur

YWahn-MNutzfidche EG, Wahnung 1

Putzfakior

5,08 = .60
410 % 4,06

413 %378
0,70 w040

413 %350
413 %416
2,59 5 2 Bl
413 = 4,24
413 %225
413 %522
2,29 %000

Wohn-+Nutzfiiiche EG (Netto), Wohnung 1

Eingard)sdicie
Putzlaktor

Wohn-/Nutzflache EG (Netto)

4,13 % 3.50

Dachgezchass, NG, Gstliche Wahnung 2

Wehnrau

Wohnraum

Wohinraum

Kiche
Bad\WC
Flur

N

3T8% 4,13
0,70 x 0,40

4,06 k4,13
2

5,05 x BI5T
ENSa 145

— e

2

34754 13
1,75 x 4,13

2,70 x 2,29
1,00 x 0,80

Wohn-utziidcha DG, dstiche Wohnung 2

Puizfaktior

Wohn-(Nutzfldche DG (Netto), dstliche Wohnung 2

ZIKAATES

15,61 m*
- 028 m"

L1580
= QBN

16,77 mt
- 235

ol

3318 m?
= 2189m®

f.18 m®
+ 1,682 m*

33,40 m?

1677 m*

15. 3% m

A5
1718 md

.41 e

17,51 me
.29 n?
21,68 m?
20,61 m?
172,64

x  OET
167 46 m?

14,467

- S -

14,03 m®

1533 m*
1444 m?

30248 m*
14,12 m@
7,23

780 m*
#8920 m?

86.52 m

rd. 167,50 m'

rd.

rd.

14,00 m?

86,50 m?
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Dachgeschoss, DG, westliche Wohnung 3

Wohrraym 424 %413 = 1751 me
424 % 1.15 = L84
2
1507 m?
Kischeo 225 %413 = 5,29 m®
BadWC 2,20 x 2.60 = 545 m#
Wohnraum 416 x4,13 = 1T18 m*
- 418%115 =.  2.30n7
2
1478 m?
Wohnraum 350 %413 = 14,46 m?
Flur d.20 x 2,28 = AN TN = 1 o il
Wohn-"Mulzfidche DG, westliche Wahnung 3 BT, 58'm*
Pulzfakior gy
Wohn-Nutzfliche DG (Netto), westliche Wohnung 3 65.55m*  rd. 6550 m?
Spitzboden, SB, westliche Wohnung 3
Ateliar 15,75 x 6,00 = S O2Le0 me
- 15,75 2 0,25 =- 384 m*
- 1575 x 0,25 =- ABm¥
1575 % 0 55 =- 433m
2
- 15,75 x 0.55 == 433 me
2
6,00 0,25 == 1,50 m®
- 6,00x0.25 ==, 5040
- BDOXROSS ~E- 1,650
2
=2 500 x 055 = 1.65 m?®
7 :
= 1,.55KA80 == &3 m?
= 1,80 x1.20 R i
Wohn-Nutzfiiche S8, wastliche Wohnung 3 BTATm* rd. 67,00 m*
Wohn-Nutzfliche Wohnnaus, Dreifamilienhaus insgesamt EFBE.TOmM®  rd. 386,50 m:

Die Mutzfbche ini Kellergaschoss wird auf der Grundlage der Kellergeschoss-Grundflache mit Mutz-
fltschenfakior von 0,8 berschnat.

MutzfEche Kallergeschoss KG 11,50 x 18,00 = 0,8 = 165 Gl m? rd. 165,50 m?

Netiokaltmiele {marktiiblich erzielbare Miete)

Die-Dachgeschosswohnungen im Wahnhaus stehen leer. Im Frdgeschoss, der Erdgeschosswohnung,
wohnt der Grundstiickseigentimer. Die ausgabawten Raume im Nebangabiude stehan sbenfalls keer und
gind im Zustand zu den Ortstarminen nicht nutzbar, Eine Instondsctzung wird unterstelit.

Die marktlilich orzistbare Miete ist nach § 17 Immobilienwertermittlungsverordnung {ImmoWerly) bzw. §
31 ImmoWerty2021 der Mistzins, dar m der Region des Wertsrmillungsobjektes fiir solch eine Mistsache
zu erzielen el D marktiiblich erzielbare Miete hiingt bai Wehnungen vam Wohnwerl und vom Alter des
Gabaudes, in dem die Wohnung liegl, ab. Der Wohnwert wird durch die Wahnlage, die Gebiudesubstanz
und den Ausstallungsstandard der Wohnungides Gelsiudes malgeblich bestimmt. Diese marktiiblich
erziglbare Miole bezieht sich auf die (wirtschallliche) Restnutzungsdauer unter der Vorausseizung, dass
die Erlragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist

Fir die Hansesiadt Lineburg exislier ain Mietspiegel gemén § 5550 Birgediches Geserrbuch (BGH), tir
den Landkrels Lineburg jedoch nicht. Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Regionalhe-
raich, Landkreise Harburg, Lineburg, Uslzen und Lichow-Dannenberg, hal keine Misteniibersicht, Netto-
kaltmiste in €'m® Waohniliche, mehr aufgefihrt
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MNettokaltmieten je Quadratmeter Wohnfldche sind von der Wohnfidche, der Beschaffenheit der Wohnung
entsprechend Baualtersklasse, der Lage im Landkreis, Hansestadt Ldneburg, Umgebung Hansestact
Lireburg und Krdbcher Roum und dorl Stadt- oder Dorflage abhéngig.

Wahnhaus, Dreffamilisnhaus und Nebengebude brw. die Wohnunoen llegen im Bndlichen Raum des
Lardkraises Lineburg, im Dorf PFommoissel, Das Zentrum der Hansesladt Lineburg ist ca. 38 km entfemt,
Das Wahnhaus, Dreifamilienhaus, ist der Baualterskiasse Ende 1960ziger bia Mitte 1970ziger Jahre zuzu

ondnen {Baujahr ca. 1870} und wurde geringfiigig urd partiell modernisien. Die partisllen Modesnisierungen
des Wohnhausesider Wohnungen haben den Wohnwert nicht wasentlich varbessart. da die Maodernizis-
rungen var Engerer Zeil efolglen und nicht urmfaszend waren. Der Ausstattungsstandard ist ainfach bis
fricthed,

Es wird unterstedll, dass die ausgebauten Raume im Nebengebdude instandgesetsl, guasi umfassend
modemisiert wardan, da die RAume Im Zestand 2u den Ortstarminen nicht nutzbar sind, Der Ausstatiungs
standard wird dann mit mitted elngaschatet.

Diz Wohnungen im Wohnhaus, Oraifamibenhaus, verfiigen iiher folgende Waohnflachan:

Erdgeschoss, Wohnung 1 rd_ 167,50 m?
Dachgaschoss, astliche Wohnung 2 rd. 86,50 m?.
Dachgeschoss ohne Spitzboden, weslliche Wohnung 3 rd 65,50 m?
Spitzbadan rd. B7,00mE
Der ausgebaute Bersich im Nebengebaude verligt Gber folgende Nutzflache:
Erdgeschoss, Freizelt-/Partyraume rd. (B0.00 ™

Je grifer die Wohnflache ist je relativ Keiner ist die markiGtdiche Mellokaltmigle je Quadratmestar Wohn-
fitiche. Fir die Wehnungen im Wohnhaus, Dreifamilienbaws, werden unter Beriicksichtiquna des einfachion
bis mitlleren Ausstatiungsstandards Mettokaltmicten worn:

Erdgeschaoss, Wohning 1 B, a0-€m
Dachgeschoss, dstlichs Wahnung 2 FIa€Em®
Dachgeschoss, westliche Wohnung 3 8,00 &'m*
Spilzheden. Tedl wesiliche Wohnung 3 4 00 &'mE

als markt-tortsiiblich engeschitzl.

Flr die die Freizei-Fartyraume im Nebengebauds wird unter Berlicksichtigung des mittleran Ausstattungs-
standards, nach Insﬁands&tnmgn’hﬂndemislmmg, &ire Ngﬂnkglhniete W

Erdgeschoss, Fraizeit-Faryriume ' 120,00 €Mfanat

als marki-forisiidich engeschalel

Fiir die Relhengarage mit vier Garagen sind Nettokallmislon erzielbar, da Garagen Mistern in der Rogel
micht mietzinsfrei zur VYerfilgung gestellt werden. Je Garage wird sine Nettomiete von 35,00 €/Monat als
marktiiblich eractbar gingeschatr

* Natokaltmiste (marktilblich erzieibare Miate)

MU= EW. Mettokallmiete
Miatainhait Wohrflache manatlich jahrirh
m® £’ 5l “
Weohphaus (Geb. 1)
Erdgaschoss Wahnung 1 rd. 167.50 6,00  1.00500 12.060,00
Dachgeschoss Wohnung 2 rd. 8550 7.75 670,38 8044 56

Dachgeschoss ohne Spitzbaden

Wesdiming 3 rd.  B5.50 8,0 524,00 6. 288,00
Wohnung 3 Spitzboden rd.  &7.00 4,00 268 00 321600
Mabangebdude (Gebh, #)

Fre@ait-Partyraume rd.  BO,00 120,00 1.440.00
Raihwngarege {Gebh. 3)

vier Garagen 140,00 1.680,00
Wohn-Mlutzfache, rit. 8E 50 m* 272738 € A2.728 56 €
ohne Fraizet-Partyriume

Mettokafi-Tetiomieiz
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Immobilienbewar

Ertragswart
Roheriran (8hriiche markt-/ortediblick arzolbare Mattokall- und Mottormiobe)

Bewirtschaftungskostan nur Anteil des Vermietlers
(Werwallungs-, Instandbaliungekostan und Mistauslallwagnis filr
Wohnungen und Garagen gemal Erregswertrichilinia)

iR DB ALES

= 33728 55 &£

2ZIHIE/2G

jahrlicher Reinartrag ‘?'j\;:}": ;.i;ﬂl:ﬂ\‘ %

Reinerragsantei des Bodens ) x e “» \ﬁ.ETE,EE e

3,30 % von 93262, (0 € {Liegenschaftszinssatz x Bodanwert) N \4}\\‘ ‘»»\\»,»», RN

Boderwert, der den Ertrégen zuzuordnen ist, 75

baureifas Land im Innen- und Aultenbereich (vgl. Pt 45.2, 6. 11\‘1%? - -

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 5‘;\\ = ;Q‘i.{‘*‘“ =  21817.78€

@ o>

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWerty) & 2\‘;‘: I 16,854

bel p =330 % (Liogenschaltszinssals) N \5\.'\::’ \\

und n =25 Jahre Restnutzungsdauer (val Pit 454:5 ddiad) . oo

NP & (#0 (€ \r\
Ertragswer der baulichen und sonstigen An!agaQ\ — NS L,l':';;\'j: <) = DOGT.TI6H6E
u.‘j:_ii‘i Y P ;l;‘; y P
Bodenwert baureifes Land im Innen- und MBEH:&K ) + 0026200 €
(vgl. Pkt 4.5.2 5. 19-24) NN N
0 o @
voriéufiger Ertragswert Grundstuck | O - \: > =  4BB.975.86 €
- =N

bescndere objektspezifische Gmudsﬁﬁéf{snmmh N \Q\

Wertminderungen wegen. S&ﬂu&w‘hﬂﬁn ‘ ?&Iﬂﬂdh‘ﬂlﬁ{ngaﬁfﬂu

Wohnhaus, Dreifamilicnhads (Geb. 1), v 4347892 - 140.000,00 €

Nebengetdude mit Fraizait«Partyriuman (Gab, Ex'wgl Pkt 4.3.2.5.14 - 1200000€

Reihengarage (Geb. 3), val. Pht. 43’3. 5. 15 - EB000D€E

wirtechaftliche Wagnmﬁ‘em %)

Wohnhaus, Drettﬁmi?ﬂnfmus?l Geb) 1) - 0,00 €

Netengebdude mit Frelzeugﬂiﬁnimuman (-;sab 2) U0 E

Reihengarage (Geb. 3) (- - 0,00 €

sonstige Eiesgndm'l*mbtam ¢ '

Wort Teiliéiche Gnu-damﬂvm Pkt. -L.';',E .24 - 27) + 2200000 €

Em&gmn Gmn\d\smm gesamt = 33147886 €
WO @ 331.000,00 €
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Bewirtschaftungskosten

Die Bawirtschaftungskosten sind die nicht uméagefahigen Kostan fiir Venwattung, Instandhaltung und Migl-
ausfallwagnis die der EigentiimerVermieter zu iragen hat. Die auf Micter umlagefdhigen Betriebskosten
=ind nicht 7 berickaichtigen

Viaraaifumgrskosfon sing ofe Kosten der zur Varwattung des Grundsfichs enforderichen Arbadskn®fe und S
riatiterngan, o Kosten dor Aufsicht sowia die Kostan fir e Prdfungen des Jafiressbecilustes oded der Geschifis:
fiihrung des Eigentlimers. Sie fallan aueh damne an, wenn der Sigentimer die Vorwallung seitel durchitin
mztanoharengaioaisn g Kose, e nfodgs ADeng Aleeng g PR 20 EI!I‘JB!,ITMJ e EESI'WI'I'.'-IH'.‘E'&-
gemdiien Gebrauchs der hauwlichen Anfagen wiifvend irer Nutzungsdaer aufpeswendel Werden missan.

Die instandhatiungskosion emirssen sowol) die e die laufende Unferhalfung als auch die filr die Emederung ain-
soingr haidicher Tede wfrrwendendan Koston, Schinhedzrepsraiuran werdan u L var den Miafern atfer eansligen
Mufzem gedragen, Kostes fir Doch und Fack werdan jadoch im Allgemeinen beaim ‘bfﬁ-mﬁeﬁﬂrw_rﬁk,m;_n

Das Mistaustallwagnis deckt das wtemehmensche” Risho ab, welchaes enlsichl, wonn Mictharsiche fred werden und
micht sofort wisder 2u vermiefen sind. In diesem Fall bidet sich oime Erragsticks, dis mif dem Mistausfalwags
aufpelint wearden soll. Awch frigr rchfer siol oie Amsditze nach der Marktiage, fdem Lustand und der AT des Grang-
sticks gowie der daraul aufstehenden Radohkeden, Gemaf § 26 Abs 211 Em‘snﬂa‘mﬁnﬁnung e Andage 1
Modelwarte Nir Bewinschatiingahosten der Erfragswartrichifnie kinnen ber Wohngrandst n 2 % olas Roharirages,
fiir e Wiincngan, auch e die Garagen, in Anzefz gebrach! werderm .

Bewartschafhengs kosten Wahing 2015 Elfjithrach

Varealtungshostan Wﬁ:hmg- .
F3000 Efahrlich

Instandhaltungakosten (@ m” Wiehndkicie
11,00 ©@m3jahriich

Mistausilwagns, 2 % dar Nettokattmiabe
A Wehnungen; 26.382, 56 €
chne Spitzboden

Bawirtschamungs kosten Wonnumoen

Die Werla Verwalungs- und Instandhaltungskostenpauschale gollen lir das Jahr 2015, Geman Zweite
Berechnungsverardnung {1 ﬂ"lf} =t eine Werliortschreibung vorzunehmen. Die Wertforischreibung erfolg!

mit dem Prozentsatz, um diry sich dor voin Statistischen Bundesamt festgestelite Verbraucherpraisindex
fir Dewtschland Tir deri Monat Oktober 2015 (die Angaben in der 1. BV beziehen sich auf das Jahr 2002)
gegeniber demjenigen-fiir den Maonat Oktober des Jatres. das dem Stichtag der Ermittlung des Liegen-

schallszinssatzes vorausgeht, arhihit oder verringe hat.

Fir das Jahr 2015 ist die "-'Pﬁ\'ﬁﬂurlﬂukm‘tcnpmsnhala auf 280,00 € fiir eine Wohnung bzw. ein Ein- oder
Ewe:‘famlhenhaus festgosatsl,

Fur das Jaht 2025 st dig WVerwaltungskostenpauschale gemdl § 26 Jweite Berechnungsverordnung {11

BV aul rd. 358,00 € fir sina Wohniing fectgeaatzi

janriche: Wmahrﬁgﬂhﬂstﬂnpawaie je Wohrnung im Jahr 2015 200,00 £
iahriche Verwaltungskostenpauschale jo Wohnung im Jahr 2025 35900 €

Fiir das Jahr 2015 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Waohnflache auf 11.00 Em2
festgesetzl,

Fir das Jahr 2025 ist die Instandhaliungskostenpouschale jo Quedratmeter Wohnflache gemt 4§ 20
Zwaite Berechnungsverordnung (I, BY) aul rd. 14,00 €m festigasetrt

Fihriche Instandhaltungskostenpauschale je Quadraimeter Wohnfldche im Jahr 2015 11,00 €/m?
shrlicha Instandhallungskosienpauschale je Quadraimeter Wohnfidche im Jahr 2025 14,00 €m?

Das Mistausfallwagnis ist unverdndart mil 2 % der Jahresnattokaltmiete anzusetzen

Die wertfortgeschriebene Verwallungskostenpauschale, die wentfortgeschriehone instandhaliungskosten-
pauschale je Uuadratmeter Wohrfiache und das Mietausfallwagnis fir das Jahr 2025, fiir den Werter-
miltungs- bew. Oualititsstichtag 08 Oktober 2025 anmwendbar, betragen:

23K 13,25 Seibe 35 won S0
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Bewirtachatungskasten YWahnung @5 Eijahrlich

Yenwallungshosten 3 Wohnungen

rd, 352 00 €jahrich x 3 1.0FF 00 &
InsEnghaiungskosien je m?

Wiohin- Nutzflachs 14,00 £'m*

218,50 m?® Wohnfidcha,

ahne Spitzboden LATANNE

Migtamsfallwagnis, 2 % der MNettokalimiste
3 Waohnungen; 26,352 56 €

ohne Spitzhinden ) SeT.B5 €
Bewinschaftungskosten Wohnangen B.O7T.RE €
Zuschiag Spiteboden und Nabenge-

baude Freizgit-Parvraum 15 % OB ERE
Bewirtschaftungskosten insgasamt 6,989,513 C

Fir die Reihengarage werden die Verwaltungs- und Instardhaliungskostenpauschalen filr Garagen und
Einstelipldtze angesetzt. FUr Garagen urd Ensteliplaize batragen die Verwattungs- und instandhal-
tungskastenpauschalen 37.00 € und 83.00 € und beziehen sich auf das Jahr 2015,

Bewirtschaftungskosien Garege 2015 Eljahrlich

Wormathemgskoston Gamge
37,00 €ahrlich

Instandhallungskosten g Garage
83.00 Ehahich

Mielzusfalwagnis, 2 % der Metiomiste
fSaragen 1.680,00 €

Bewirtachaliungskosien Garagen

Fiir da= .lahr 2025 (st die Vorwalthungskostenpavschale gemal & 26 Zweite Brrechnungsverordnung {11
BV) auf rd, 47,00 £ fiir eine Garage, einen Sieliplatz, festgeseta.

jahrliche Venwaltungskostenpauschale jg Garage'Stellplatz im Jahr 2015 aronE
|ahriche Vensallungskostenpawschale je Garage/Stellpiatz im Jahr 2025 47.00 €

Fir das Jahr 2025 ist dia Instandhatfungskostenpauschale j@ Garage bew. Steliplatz gemak § 28 Zweite
Emmhnungwamzﬂnung (0. BYY auf nd, 108,00 €ilabr fastgesetzt.

jahriche Instandhatiungskostianpauschals ju Garsge Stellplatz im Jahr 2015 83,00 €
jahriiche Instandhalungskostenpauschals jo GaragedSteliplatz im Jahr 2025 106.00 €

Das Mistausfaliwagnis st unversndert mit 2 % der Jahresnettomiete anzusetzen.

Die wertforigeschriebens Verwaltungskostenpauschale, die wertforigeschriebsne Instandhaltungskosien-
pauschale und das Mistausfallwagnie 1lr das Jahr 2025, sind fiir den Wertermithungastichtog bzw. Cuali-
titsstichtag 08. Oktober 2025 anwendbar. Die wertfortgeschriebene Vensaltungskostenpauschale und die
wertorgeschriebens Instandhaliungskostenpauschate betragen:

23R 13725 Seite b wan Gt
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Bewirtschattungskosten Garage 202 Efjahdich

Verwaiiungekosten Garage

AT, 00 €fdhdich: 4 Steliplilee 168,00 €
natananaiungskesten |& Steipiat: NN

106,00 Efshriich; 4 Platze 424,00 € Gy
Mistausfaltwannis: 2 % der Natiomists N
Garages 1.680,00 £ 33,60 € =) )
Bewirtschaftungskosten insgesami 645,60 € NN
Liegenschaftszinssatz > \\ DTN

Von den Gulachierausschilssen filr Grundstickswerte in Nrﬂu:lmsadﬁaﬂ Wr@ﬂ fur den Landkreis Line-
burg, fiir Mehrfamdlienhausgrondsticke Liegenschaltszinssalze ghgalai‘hat -Das Woertermithungaobjekt ist
it ginem Waohnbaus, Dreifamillonhauvs, Nebangebiuda und Eq}mngaraga babaut,

Fir Mehrfamilienhausgrundsticke im Landkreis Linebyrg, Samt mai‘nda!'Dai'llenl:nurg wurde auf der
GrundEge der Kadlpreisanalyse ein durchschmfticher mesl:ha inssatz wurbd,.:lﬂ Yo el elnem mitl-
laran LageweartBodenrichtwert von 100.00 €/m? ermittelt. Es wird a[nms:rﬁld, ﬁksdleser Liegenschaft-
zinssaiz fur das Bewertungsobjekt m:angumgan\@dah kann ) N

Es sind auch bundesdurchschnittfiche LIEQEFEd‘IEIﬂEII‘IEEH‘I;FEﬁJr Gn.pndg{l]:ke, dle mit elnem Mehdami-
lhervhas bebaut sind, in Abhangigkait van dﬂr l"&lﬂfﬂd‘ﬂﬂ Hﬂsrrmlzmgsdauarws DGebdudes (Restnubaurgs-
dauver © Gesamtnutzurgsdauer) und dor ('is:mrn!hutzunmdamr Ebga'leufai worden. Al dem Gasamit
syatem der bundesdurchschnittichen Lisgenschaftszinssatze als Referenzsystem ist fir die Grundstlicke
mit den nachfolgend aufgefihrien Hmﬂﬁﬂﬂ Ffﬂgancleflww]mTﬁiﬁ:rrmsdu i gegebern:

Mehrfamilienhauser mit dre ernemruemn 9 Ny 3,70 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — B0 .J-.ahm ' N
relative Hﬂs[nukmgadamrlﬁ Eﬂ % (RND g\ﬁ\.}am GHD ."EI Jahm]-

Varm Immcul:rlllan'-fBTb.Elnd Diulschiand nw: Jwurden mit Stand Januar 2025 u.a. Lisgenschafiszinssatze filr
Migtwohngrundsticke uen:ﬂfentllmt die nachioigend darestelli sind:

Einfamilienhaus nﬂl\Elnﬂngmwrmmg bes m-mmnnhanhaua 1.50 4,50 %
U}Effamﬂmnhﬂm[hlihﬂﬂhﬂamm&nl‘ﬂua , SN 2,50 -5,50 %

Aul der Grund!age des I'HQ]EE“IEJEI‘I dwdﬁdqﬂft'thuhﬂn Liegenschaflszinssatres, der bariiglich des Bewer-

Iungmhglcxts ficht anzupassen ist, unter Bericksichtiguny des Gesamtsystens der bundesdurchachniti-

lichen hegmgchaﬂszlﬁﬂ%‘im wndd iy Ar‘h‘ehnung an die vom Immobilienverband Deutsohland (VD) vorat-

fentlichten Liegenschaftazinssétze fir Mistwohngrundstiicke, schétze ich den gewichieten Liegenschafts-

IIFEEEIE iir I'.'I'FESEFl WEI'[E-IT‘I‘III'HHHQEFEHI Grundstuck mat Waohnhaus, Dreiftamibenhaus bebaut, aul
g ﬂiﬂ% »
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4.5.4 Sachwertermitiiung Flurstiick 260046 und
Flurstiick 31547, Teilflache baureifes Land im Aulenbereich

Das Saehwertmodell der Wertermittung

Cas Medell der Verkehrawerermitung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 Immobiliemvester-
mittlungsvercrdnung {ImmaoWWartV') bew. in den §§ 35 bis 38 ImmoWerfV2021 gesetzlich geregeit,

Der Sachwerl wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der aul dam Grund-
stlick worhandenen nutzbaren Gebiude und Aullenanlagen sowie ggf. den Auswidoungen der zum Weart-
ermitliungsstichlag vorhandenen besonderen ohijektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeloiot.

Dar Bodenwert ist gefrennt vom Sachwen der Gebdude und AuBenaniagen id R am Vearglaichswsrl-
verfahren (wal. & 16 ImmoWerty') bew, § 40 ImmoWertv2021 grundsaizliich so 7u ermitteln, wie er sich or-
geben wurds, wenn das Grundstick unbebaut wane

Die Summa aus Bodenwert, Sachwen der Gebdude und Sachwert der Aullenanlagen ergibt, gaf. nach der
Bernkcksichligung varhandener und bed der Bodenwertermiltiung sowis bei der Ermittiing der (Zeit) Warte
der Gebaude und Aullenaniagen noch nicht berlicksichigter besondearer objakispezifischer Grundstiicks-
mierkmalbe, don verliufigen Sachwert [=Substanzwert} des Srundsaiiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vordufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisiorbarkeit auf
dem drilichen Grundstiicksmarkt zu beurtedlen und an die Markiverhaitnisse ansupassen, Zur Berlck-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwer vorzunehmen, Die
“Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerls an die Lage auf dem Grfichen Grundsticksmark! mittels des
sof). Sachwertfakiors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWentV) baw. § 39 ImmaWert¥2021 fithrt im Ergebris
zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verdwendeton Bogriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN
Die Normatherstellungskosten werdan nach den Ausfithrungen in der Sachwertrichilnie (SW-RL) und § 36

ImmoWer V2021, in der Literatur und den Erahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt,

EAUNEBENKOSTEN .

Fu den Mormalhorstellungskosten gehdren auch die Baunebenkoston; insbesonders Kosten filr Planung,
Baudurchihrung, benoediiche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hingen vom Gesami-
hurslollungswert dar baulichen- Anlagen und Gamil ven der Baususfihrung und der Ausstattung der Ge-
baude ab. Die Baunebenkosten sind in den Nomalherstellungskoaten 2000 (NHK 2010) bareits anthakltan

und sind deshalb richt zusatzlich zum Ansaty 7u bringen

GESAMTNUTZUNGSDAUER

D anzuselzends Gesaminutzungsdauer (GND) st eino Modeligrde. Die Anlage 3 der Richtiinie zur

Ermittfung fes Sachwer= (Sachwerrichilinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmaWerV2021 anthiill hisrzu

Orientierungswerte, die die Gebdudeart berlicksichtigen, Die Gesamfrutzungsdauer it die, bei ordnungs-

g}rgjﬁer Bewitschafung, Gbliche wirlschaftliche NMutzungsdauer der baukichen Anfagen (val. Pkt 4.54, 5.
!

RESTHUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdaver (RND) ist dia Areahl der Jahme anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ardnungsgemalier Unterhalturg und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kfinnen. Bereits arfolgte Modermnisisrungen bzw. unterstelite Modernisierungen erhihan die Restnut-
zungsdaver (Verlngung des Gebiudes), Die Ansétze kinnen der Berechnung der Restnutzungsdauer
{wyl, PEL 4.3.4, 5. 43044 ) aninommen wertden,
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WIRTSCHAFTLICHE REETNUTZUNGSDALUER

Dz Restnuzungedausr (RAND) wird grund=satzlich aes dem Unlarschiedsbelrag swischen Gesamirl-
zungadaver {GND} und dem Alter des Gebaudes am Wartermitbungssifichtag ermittelt. Das Ergebnis kst
claraifhin 7 priifen, ob ea dem Feitraum entepricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgemERer Bewiri-
schalturey voraussichilich noch wirtschafiiich genutzt werden kann (wirschaftliche Restnutzungsdauer),
wiabei die rechiliche Zulassigkeil der angesatztan Nutzeng vorausgesslat wird, For Gobdude, dic imodern-
iziert wurden bzw, die Modemisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend 1Bngeren wirtschafi-
lichen {modifizieren) Rosthulzungsdaver ausgegangen werden, FOr die Ermittiung der witzchafttichen
Restnulzungsdavar bei Waohngebivden kann suf das in dar Anlage 4 der Richifinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWerdV2021 baschisbene Modell zurickge-
griffan werden, mit dem gegebenenfslls durchgefiihrie bzw. unterstelite Modemisierungen berlicksichiigt
warden. Instandsetzimgon oder Modesnislarungen oder untofasseno Instandhaliungon oder anders Gooe-
benheiten konnan die Resinutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Eine unterlassana Instandhallung
wird in der Regel als Bauschaden beriicksichtigh. In gravierenden Féllen vermringert sich die wirtschafiiche
Restnutzungsdaver, Modernisterungen sind belspéelesweise Maltnahmen. die aine wesentliche Yerbes-
sarung dar Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaitnisse oder wesentiiche Einsparungen von Energle oder
Wassar bewirken. Die lBngers oder wammingaerte wirtschafiliche Restnutzungsdawer verandert nicht die
Gesaminutzungsdauesr des Gebdudes (vgl. Phi. 4.5.4, 543044,

TECHNISCHE WERTMINDERUNG
Die technische Wertmindarung ist die Minderung des Harstellungswerts wagen) Allers, Baumangel odes
Bauschidan.

o) Wegen Alters

Die AHerswertminderung wird nach dem linearen Abschmaibungsmodell adl dor Basis der sachverstandig
geschatzien Restrulzungsdaer end der jeweils Oblichen Lebensdator ermillell. Das gewdhlie Allers-
wertminderungsmuoded! ist in dar Berechnung angegaban,

b] Wegen Baumé&nge! und Bauschiden

Sind in der Gebdudebeschreibung Wedminderungen wegen Bauschaden und -mdngel undloder Insiand-
hallurgsstau angeselel worden, 5o geschiahl das, um sire Angleichurg das Werles im allersgemalien
Mormalzustand, urter Berdcksichtigung der markiiiblichen Akzeptanz, zu emeichen. Dieser geschilzie Auf-
wand entspricht in der Reqeldann nicht den zukinftig tatsdchlich notwendigen Aufwendungen.

[as Wohnhaus, Dreifamilienhaus (Geb. 1) wurde ab den Jahren 2019 s 2021 gemélh Auskunft dos
Grursdstlckscigenlimens goringfigig- medormisiort) GréBere Schiden bestohen nickt, Es besteit srheb-
licher Instandhattungsstau. Die baulichen Zustande von Nebengobdudes [(Geb. 2) und Rethengarage (Geb.
3} sind mangeihalt und s bestah! jewsils arheblicher Instandhattungssiz

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur B cksichiiguryy den Lage aul dem Grundsiicksmeark] cinschilieBlich doer regicnalen Baopraisver-
haltnis=e isl der im Wasenllichen nur kostanonentierde voddufige Sachwert an dis allgemeinen Wert-
verbalinisse aul demm orllichan Grundsticksmank! anzupassen. Hierzu isl der vorlaulige Sachwert mit dem
zutraffendan Sachwarlfaltor zu multiplizieran, der aus dam Vearhdltnie geeigneter Kaufpreise zu anteors
chenden voridufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) sowie §§ 21 und 39
ImnmoWert202T, In Abhangigkelt von den matigeblichen Verhaftnissen am ortlichen Grundsticksmark]
kann auch ain ralaliv hoher oder niedriger Sachwerfaktor sachgerecht sein. Kann wam Gutachizraus-
schuss kain zutreflender Sachwarlfakior zur Verdfiigung gestellt werden, kiinnen hitfsweise Sachwertfak-
toren aws vergiichiraren Gebieten herangezogen oder ausrlmswese die Marklanpassurng unber Boerok-
sichiigung der regionalen Markivernaltnisse sachverstandig geschatzt werden. Der Gutachierausschuss
fur Grundstickswarte, hat fiir den Landkreis Lineburg keine Sachwerfaktoren file Grundstiickes mit hehr-
fomilicnhausbebauunyg obgeleilet,

EESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Snnstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrawer beeinflussends Merkmale (inshranndare aine wir.
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein Oberdurchachnittlicher Erhaltungszustand,
pachirdglich emichiss besendere Baw-/Gebdudeleile aber auch wohrungs- und migtrechiliche Bindurgen
odler andere Lasten und Verpflichtungen efc.}) werden nach § 8§ Absatz 2 ImmoWertV sowie § 8 Absatz 3
ImmoWert V2021 n geelgneter Weise durch einen Ab- baw. Zuschlag berbcksichligl.
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Emittlung der Gebiudewsrte

1. Mehrfamilignhaus, Droffamilienhaus (Gob. 1)

* Bruttogrundfidche rod 745,00 m?
Menrfamilisnhaus {Reller-, Erd- und Dachgeschoss, Gpizboden) : .
(M50 mx1800mpx3 = 621,00 m?

800 mx 1600 m = 128,00 m?*

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

* Nomualherstellungskosten (NHK), Kostenkennwert”
im Basisjahr 2010 (incl, Baunebenkosten, BNK)

* Mutzungagippe 4
Gehiudesn Mehrfamdienhauser, \
Goebiudetyp 4.1 Mehrfamilienhduser mit bis & Wohneinheiten : ,
NHK {Gabaudatyp 4.1) bei gewogenar Standardstufe rd, 3,00 rd.  7BE.00 Em?

Hirweis: Es wird o.g. Gebiudeart baw, Gebdudetyprals Grund-
lage der Sachwenemitiung herangezogen, da. das Gebduds
arundsatzlich mit solchen Gebauden vergleichhar isf

Die Mormalherstellungskosten batragan e den Gebdudetyp 4.1:

Standardshilan
N e 4 5
4 m:ﬁ:‘ﬁ“‘“ ,_ 125 805 1190
da [ 764 815 1185
L mﬁrzm" 755 00 1080
! ginschiieflich Baunabenkosten in Hane von 19 %
“F Korrekturlakioren Tor die Wohnunosoroge ol 5 nF WRWE =110

ca S0 WEFANE =100
ca 135 m* WEAVE =085

" Korrekiurfaktonen T0f e Grunditssarl Emspanng =1,05
Zweispannar =1,
Dirmtspdnnes = 0,97
Vierspanner = [ 9%

Mormalherstellungskosten, Kostenkennwere, in €/m® Bruttogrundfldche einschiieflich Baunebenkastan
wund Umnsatesteusr,

Die Einordnung der autreffenden Normalherstellungskosten und der Standardstufe ist in vorgenannbar
Tabelle rod markiari.
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Gebiudestandard nach Anlage 2 der Sachweririchtlinie [SW-RL)

Drie Suwordnursg in die sufrellends Standardsiule [or den Gebaudetyp 4.1 ist gelb markisrt,

o
L L e e g S M

| 4
Aaers e Ilﬂ'wm
& B Leoimniagior, Kk
Rahdyinendn, Lastriratyrar
Tt WSS i |
Erpragin s i Wil
diraguly fnech ca, 108E)

sermrres g Wl Heltung,
T AR AT, Y-
T, Hytnd-Syslime

s Widkahi- unil ZEimimke AlsTierie-
bt fricsiun L0 Licktasliegsn Lictrimminee, nocTreeriion 8, DRITRR LMmang mrer Widr-

R\ SN | Erdarmchrars jah . TR mid w:' Liide Rrriamomcto, Hirrss sage, Bus-
R\ Lirtsnvartindung wnd Slpsirse- [tng . men- leysie: gutsendpge Porone
) L ‘e L AM- crid Feammshan- Ll L St L

pohLines. Pamoreraris uga:

g

Die Beschrelbung des Gebaudestandards entspricht Uberwiegend dem beilm Orisfermin vorgefundenen
Sfandard, ist bef=pialhaft und dient der Onentierung. Edolgle Modemisisrungen (vgl. Punkterastertabslis
Modernisierungselemente, 5. 43/44) sind in der Zuordnung der Standardstufen beriicksichtigt. Weitere
Modermisierungen warden nicht unterstalll, jedoch die Beseitigung des Instandhaltungsstaus. Die Baschrei-
bung kann nicht alle in der Praxis aufiretenden Standardmerkmale aufliihren. Markmale, die die Tahalie
nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig 2u berlcksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten
Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich aul die im jeweiigen
Zeltraum gliltigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das konkrete Weriermitiungsobjekt ist zu
priffen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird, Die Beschreibung der Gebaudestan-
dards baslert aul dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010),

2EK I 26
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Ermittlung und Berechnung (gewogener) Kostenkennwart

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebdudestandards herangezogen. Das zu bewerende
Obijekl wird fur jedas Standardmerkmal enisprechend elngeordnel, wobel Interpolationen zuldssig sind. Pro
Merkmal muss die Summa 1 argehoen Kostonkannwert fiir den GobSudetyp 4.1, ¢

\"”

Shamukedstulen Wé‘igmiﬁunmﬁ»\:{\g.\\:}“
¢ % 3 A 5 (P> i
5 35 €« X
Auflenvinde 1 ) 189, 5 e
Diichor 1 S5 2375 EmiEcE
ALBENITEN W Fenstor 1 L0y SN0 emmcr
brrrervadinde: und fimen 1 w80 UmYBGE
Deckenkonatnekbion und Teeppen 1 73N an 75 FimTEGE
Fulibgdan 1 (¢ \\"\\ 41,26 EmBGF
Sanitdreinnichiurgen T aRN= 7425 €@miBGF
Heizung N 7425 EmiBGF
Sonshge tochnische Ausstattungen R > 49,50 EMIBGF
N N A=)
Knstenwere in €m? BGF ‘\\\\E’E"zﬁ B85 1,190 *L:k' H25.00 EimPEGF
= ul (@A
Es ist &in Komekturfaktor wegen der wdﬁumamﬂm\iﬁ* t;rerumaé}‘rmhén Der Konmekiurfakior far dis
Wohnungsgrafien betrigl: 9), \\ =4 \‘" D))
N

Korrekludaklor Wohnungsgriiie ‘-Q?%g-g =1 m \\:\\\
Korrekturfaktor Wohnungsgriie - X 135,00 m* =085 . R
Komekturfaktor Wohnungsgrofle = 70, 0o mi= 0,965 ~ =~ (.87

Kaorrekturfaktor Wthungaggﬁl@Q - ES,EﬂmE | E:l a74 ‘e\ﬂ,ﬂ?
Korrekilurfakior mrnlﬁﬂll' 1‘%I‘mmmﬁll A 135 r'|.1" \I*Uiﬁflhmng mit ~ 70 m? und 4 Wohnisng mit ~ 85 m?
085+2x007 [ \, B o @

i o \\&93 e
3 ; AN

Fir die Mﬁsﬁﬂg der 'I.Mbnﬁhngm ja Eﬁnnhuss ist gin Korrokturfaktor anzusetzen, da die Waohnung im
Ffdggschtgim Elm‘,piﬁg&ﬂ:l RN

K ktor Ein Sriner 1,05

I'icrn%!u aktor 2 Eﬁﬁlﬁﬁannﬂ 1,00
'lﬂ-:'i * 2 '-L‘ii}ﬂ\
..._...4,.._ = = 102
3

825,00 €mMYBGF X 0,93 x 1,02 = Fge Bl =im? Bk
anpepasster pewogennr Knstonwart - TE3, 0D €mABGE
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Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe

Es wird die objexibezogens Beschreibung der Gebiudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Chijakl wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend elngecrdnet, wobel Interpolationen 2uldssig sind. Pro
Merkrmal muss dia Somme 1 ergobon. Standardstufe fir den Gebdudetyp 4.1,

Standardstufan Wigungsantall &
.1 ? 3 a 5 ‘\ \‘ ‘,\»
TR ™

Aullenwinds 1 2 I
Diéicher 1 98¢ LR LY
ALilentinan wed Fansler 1 - 11 <y n&m
Innenwinde und -tiren 1 \\ ="H1 S 0L330
Deckenkonsiruktion und Treppen 1 : 11 = 0,330
Fulibdden 1 : ARGS 0,154
Banddrainrichiungnn i ( \\ DN = ' 0,27
Helzung 1 NS - ~ . g \ 0270
Sonstige echnische Ausstatiungen ; A N 8 3% 0480

o N Ry 3,00
gewogene Standardatule N, @ ] A= 3,00

Gesamtnutzungsdauer 0

e dbichen Gc-.:amtnulzungadﬂusr En: l.hhffanﬂll::nrﬁm:.-r bu.‘lfag't gemald Sachwertrichtlinie 70 Jalwe
+ 10 Jahre. Es wird fir das in rrlasslwuf Bauwaisa erichtete Wohnhaus, Dreffamilienhaus, sine Ge-
saminutzungsdaver von 70 Jahren angesetzt Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte filr den
Landkrels Luneburg hat fur Wahngebiude ging einheilliche Gesaminutzungsdaver von 70 Johren fesige-
solel. Die Sachwertermittlung wird nach dem Sachwertmpdell des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-

warte Landkreis L{neburg mit Gtﬁﬂml‘nn'hwt’-g&dauar 70 Jahre durchgetuhrt. Es ist deshalb eine Gesamt-

nutzungsdauer von 70 Jahuﬂbn anzusetzen.

Bestimmung der Hutnummgadaunr Doy W]

Zur Schitzung der widschafilichen Rﬁtﬂu’izmmd-luar eines Gebdudes, das modernisiert wurde, ist in der
wathwertrchtlinie I:SW-HL], hl"IIEgF &4, bzvr, inder ImmaWerif21, Anlage 2, ein Modall zur Ableitung der
wirtschaffichan: HHMLM]F@qﬂﬂum aul'gnlfrhri_ Das Wertermitiungsobiekt wurde, gemal Auskunft des
Grundstiickseigentimers garingfuglg und partiell modemisiert. Dic erfolgten Modernisierungen sind wegen
der vergangenen Zeil aun Teil schon wiedsr verbrauchl Verschiedene modemisierie Bauelemenie ge-
nigenauch nicht mehe Zeitgematen Anspriichun, Bai zunickliegenden Modemisierungsmalinahmean sind
dia maximalen Tabeﬂanpunlfte unter Berlcksichligung der maximalen wirtschaftiichen Lebens- haw, Nut
‘2ungsdaver der modermisicricn Bauelemente bew. Gebdudeteile zu reduzieren. Entsprechend dieses Mo-
dells zur Schiftzung der wirtschafliichen Restutzungsdauer sind dem Wertermittungsebekt 5,00 Punkte

. Fugeordnet, Weitere Modernisierungen werden nicht unterstellt, jedoch die Beseitigung des In-

standhaltungsstaus.
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__Immobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Rolf Mani

| Modamisiarungsalamento. iyplache Fille Punkte | Punkte |

; ER. lais.
| rachermeusrung INkl. Verbesserung ded VWaAImeIammmg im Dech 4,0
hew. Dammung der oberslen Geschossdeckno g
Madurmisirung der Fanstar u, Aulsntinen 2,0 0 5
Mewlarmissensng der | l.rrlllngn;ﬁhrrra [ Srem, Ea_s, Wasger, Abwasser) 20 AR RE N
Modamisierung der Heizungsankage 20 50~
Wmﬂ'lrhlrnnng der AulianwandefMestaureruny der Fasssde 5 4.0 Al |~
| Miodemisienung won BidemWC's 20 _NOERE NN

| Modermisienasg des innenausbaus (z.8. Decken, Fultbiden, Treppen) 3 (o I
_wesenfliche Anderung/Verbessening der Gmwuﬁunn "EL&*‘ 1 20
| Gesarripunkizahl X&) 5,00
[Mademiscnmegsstandard] klsinars Modemisiensngen im Rahmen der Imthn.dhnm.mg AN

" s Anforderung ist auch bauhistonsch gegeben. \\ N ¥

Sei einer gewagenen Gebaudegesaminutzungsdauer von . 70 dﬂhrﬂn em:n Gﬂd:raud&arter an ins-
gesamt rd. 65 Jahren (Sbchiag-fahr 2025 — Baujahr ca, 1970}, bei kieineren Modernisierungan im Rahman
dar [nstandhaltung, unter Barlicksichtigung der verganganan Zoit seit den Modermisierungsmalnahmen,
15t in der Anlage 4 der Sachwertrichilinie (SW-RL) und Anlage 2 der. lqunn@im.uerbammlungswmdnung
(ImmoWWertv21) eine modifiziens (winschafliche) Gebaudsrestnutzungsdaver WON'25 dahren angagaben,
Unter Bernbcksichtigung der unterstellien Bessitigung des hslandhﬂlmrrgssialﬁmﬂ fiir das in Mazsiv-
bauweise ermchtete Wohnhaus eine wirschafiliche. E.&shuﬂungsdamr von rd. .'EE Jdahren geschtzt

Bestimmung des fiktiven/wertrelevanten ﬂﬂu}ahrﬁ,ﬁ 2y :
AR ORCLISEN TRl eid dﬁrmﬂme" mm"gﬁﬂmﬂm sich das fiktive, werlrela-

“lv\

vante Baujahr des Gebdodes m-:hnan \), SN N
) NN )t
Stichlag/-jahrMonat Oktober 2025 ED‘EE B Ehdﬂﬂg.l'.]al'u 2025
Baujahr, ca. 1970 N |5 NN J(Restnutzungsdauer  + 25 Jahre
Alter AR 55 Jahre \“ﬁfmrf.sch-aftIIEh nulzhar 2060
. (220 FaN . Gesaminutzungsdauer - 70 Johre
SN N . fiktivesiwertrelevantes
RN (N o Ex Baujahr 1980
Gesamtnutzungsdauver 5 ‘ :
.PJ‘I:EF )
rechnarizche Rcﬂtnﬂqhznhgadnqm
I\}E o, ‘ N ‘\
\ N
‘\‘? .l\‘. ) \j N
N, \\
s \ |
3N
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1. Wohnhaus, Dreifamilienhaus (Geb. 1), differenzierte Sachwertermitilung

Gebdudabezaichnung Waohnhaus
Berachnungsbass .

Bruttogrundiiiche (BGF) FAS00 W
Baupreisindex (BRI 1. Cruartal 2025 (2010 = 100) ‘F]il!llll'-i

Mormalherstelfurgskosten (sinschl. Baunshenkosten, BME)
Hormmalherstellungskosten (NHE) in Basisjahr 2090

NHK am Werarmittiungsstichtag
(TB3.00 E/m? x 1896 - 100)

Harstellungskosten (einschl. BNK)

k|

TR0 €m? BGF
1.485,00 €/m* BGF

Waohinhaus, Drefamilienhaus = 111226500 €
{BGF x NHK am Wertsrmiltiungsstichtag) '
Herstellungskosten nicht in den NHE erfasster Baulails I 0,00 ¢
{ainschl. BNK) ) ‘
Hersteflungskosten der baulichen Anlagen ¥ = 111226500 €
(einschl, BN :
Adberswariminderung

Modell linaar
Gesaminutsungsdauer (GRO) 0 Jahre
Restnutzungsdauar (RND} 25 Jahre
fiktivas, durchschnitiliches Al ‘ 7 45 Jahre
prozentuale Alerswertmindeung (100% : 70)x 15 W 64,29 %
1111226500 €- 71507517 €) .~ :

aiterswerngemmderts Herstellupgskostan der - 387 18983 €

baulichen Anlagen Wohnhaos, Dreifamifanbiags
Zuzliglich Leitwerl besondere Einrichtungen

Sauna + 1.000.00 €
¢ Eachelwarmiuficfen # 2 Q00 00 ¢
Hamin \ * 1.000,00 €
euziiglich Zeitwart besondere Baulels

Kelleraulbentreppe . Pl + E0D00 &
Zeitwerl Wohnhaus, Dreifamilienhaus = 40118983 €

(1) Bml;tggrundﬁiiﬂm {BGF) des Wohnhauses, Dreifamilienhauses insgesamt ~ 743 m?

Dig Ermittiung der Bruttogrundfidche (BGF) beruht auf den bemaliten Grundrssen des Wohnhauses, Drel-
famiienhauses, aus der Bauakle. Diese Berechnungen weichen Uw. von den diesberiiglichen Vorschnfen
(LM 27787 ) aby; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

{2) Baupreisindex

Baupreisindex fur Wohngebiude von 170,7 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf 11|, Quartal 2025

* Statistisches Dundesaml (Destatis), Predsindex fr den Neubau konventionell gefertgier Wohngebaucs
(Bauleislungen am Bauwerk, einschliefilich Umsatzsteusr)

Die Narmalherstellungskosten (NHK) sind auf das Basigjahr 2010 abgestslll. Der neue Index, Basisjahr
2015, Ist aul das alla Basisjahr 2010 umznbosieren. Die Umbasiarung wicd mit dem Proportionalitatstasion
1.111 vorgenommen,

Baupreisindex 2015 und Basisjiahr 2010 = 111,1 - 100 = 1,111 (Proportionalititsfaktor)

Baupreisindex Basisjahr 2015, . Quartal 2025 umbasiert = 1707 x 1,111 = 189,64 . 1895
D auf den Wertermittlungsstichtag 08 Oktobar 2025 umgerechnetan Nomalherstallungskosten betragen
samis

(783,00 €/m*BGF x 189,6) / 100 = 1.484,57 €/mYyBGF rd. 1.485,00 €m*BGF
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2. Neobongobdude mit Freizeit-'Parlyraumen (Geb. 3), pavschalierte Sachwertermittiung

Sidbch und ca. *0m vom Waohnhaws, Drefdfamilienhaus (Geb. 1) antfermt. ist ein massives Nebengebaude
errichtat, dessen Bauausfihrung mit der des Weohnhauses verglelchbar ist (Massivbau mit Satteldach und
Dachsieineindeckundg),

Dias Nebengebdude war ain ehemaliger Schweinastall, Vor ca. 10 Jahren, zum Wﬁi‘t&mﬂmungsstlchtag

wurde das Gebiaude um-lausgebaut und umgenutzt. Das Erdgeschoss des wesdichen Gebaudeteils wurde
wohnwirtachafilich avsgebaut. Ein Nutzungsinderungsanieag bezilglich dieses Alsbauss is! in der sings-

setenen Bauakte nicht vorhanden. Deshalb wird der ausgebauts Gebaudetail mqhtala Wohnraum, bzw

w:}hnung berdcksichiigl. Nach Inslandselzung ist der ausgabaute Gahﬂmjmeﬂ 7.8, fur Fraz-eu-.rparty

raurme nitebar,

Fiir dus Nebengebiude wird ein pauschaler Zeitwert angesetzt, der sich an der unlm;aurﬂnatsrn wirt-
schaflichen Bedeutung des Gebdudes fiir das Grundstiick orientiert. Unter Beriicksichtigung der Ge-
biudegrundfiche von rd. 100 m* (rd. 20 m x rd. 5 m), davon rd. 700w frd: 14 mx rd. 5 m) avsgebauter
Beraich, dem Standard des Um- und Ausbaus, Ausstattungsstandard, nach Instandsatzung, wird der
pavachale Zeitwert aul rd. 30,000 € goschalet Dis sinfache Emgsngaubﬁrdachung besitzt keinsn sapa

raten Markbwer.

Gabdudebazeichnung a\s LU Hﬂhangahéiuda
Zeitwart Nebengebdude Frezeit-Partyraumen {fams::ri BMHJ = ((30.000,00 €
cugtiylivh Zeilwerl besondere Einrichiungen [alnﬁmt B (7~ ~

Keine + 2 DO0E
ruzitglich Zeitwert heaondere Bautails [Hﬂ&:ﬁl BNK) T

keine a Fe 13,40 £
Zeitwert Nebengabaude mit FFEEEH«'PE‘[}'I‘#UH}EH S : = : 30.000,00 €

3. Reihengarage (Geb. 3), pﬂﬂ:ﬂr.‘huﬂarm Eil:hwartarrn!m“ng

Die Reshengarage sl ain efnfacher Massivbau mit flach gma@am Pultdach, wie es {ir solche Garagon
typisch ist. Der bauliche Zustand der Raihenwmge ist mangelihalt und es bestaht erheblichar Instand-
hatungsstau. Der Zeitwart der vier Gamgen n der Kemengarage wird unler Barlcksichtigung der unter-
q!llai]ten Irstandsetzung: (}E&:ﬂ’\h‘lﬂ Die Nettorwtzfldche der Reihengarage, der vier Garagen, betragl rd 70
my

Eirwe Rethengarage ist auT-.-,-mm;n ﬁbhngmrda!m.k mit Wohhaus, Dresifamilienhaus, wirlschafdich nutzbar,

Dmschale Eeumm dar Hmhmg.amga -mn:l nach unterstelier Instandsetzung auf rd. 12.000.00 € ge-

q

Gel}él.ﬂiahﬁzéiﬁnnung‘ ) Y Reihengarage
.._mhmrrt Ftt.".haﬂgﬂ‘mga {einschi, BMNK) = 12.000,00 €
;IUE]!JﬂlI'Eh Zejtwirt ‘besondare Einfichtungen {ainschl BMK)
) heine + 700,00 €
~puziiglich, Eﬂ\"m‘eﬂ besonders Bauleie (vimsuhl, BNK)
_angebaute Uberdachung, kein Zeitwert ' _0D0E
Zeitwert Raihengarage = 12 000,00 €
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Immebilienbewertung © Sachyerstandigenburo Dipl.-ing. Rolf Manig
Sachwart
Zaitwert Wohnhaus. Dreifamilienhaua’ (Geb. 1) 401189 B3 €
Zeitwer Nebengebdude mit Frelzei-/Partyrduman® (Gab. 2) + S0.000,0:0 £
Zaitwert Reihengarage® (Geb. 3) # 12.0089:00 €
Zaitwert sonstige Anlagen (Aulenanlagen™} . B.ﬂﬂﬂrl;?ﬂf
zuziglich Bodenwert baureifes Land im Innen- - 9928200 €
und Aufenbereich? (vgl. Pkt. 452, & 19 - 24) RN :
vardulger Sachwert Grundstuck = AT 451 B3 E
Morklanpossung/Sachwertfalktor® (L 085
marktangepasster vorlaufiger Sachwart Grundstiick N
{variaufiger Sachwert x Sachwertfakior) = 468.734 .06 €
besondere ohiektspezifische Grundsticksmerkmale > L
Warminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstay
Wohnhaus, Dreifamifienhaus (Geb. 1), val. Pkt 4,31, §. 12 . 140.000,00 €
Mebengebauda (Geb. 27, vigl. PRt 432, 514 41 T2.000,00 &
Reihangarage {Geb, 3), wgl. Pkt 4.3.3, 5. 15 < 5:500.00 €
wirtschaftliche Wertmindemungen -
Wiohnhaus, Dreifamilienhaus (Geb. 1) - 0,00 €
Mebengebauds (Geb. 2) - 0,00 &
Reihengarage (Geb, 3) ‘ 0,00 €
scnstige Besonderheien AN {
Wert Telfificho Grinkand (vgl. Pkt 4.5.2, 5. 24 - 27) * 22.000,00 £
marktangepasster Sachwerl Grundstick gesamt | - S = 33323406 €
- 333.000,00 €

I Gebiudezeitwert _
Fir das Wohnhaus, Dreffamilenhaus, wird der berechnete Zeitwert angesatzl,

“ Gebiudezeltwert ;
Fiir das Mobongebaude mit Fraizeit/Partyriumen wird der pauschale Zeltwert angosclel

! Gebludezeitwart ( -
Fiir the Rethengarage wird der pauschale Zeitwerl angesetzt

¥ Zeftwert sonstige Anlagen (Auienantagen)

Im Sachwarimodall des Gutachterausschusses ir Grundstilckswerte Lineburg werden ibliche AuBenan-
lagen mit sinem pausehalen prozentualen Wertansatz von 2,00 % bis 5,00 % des Sachwerts (Zeliwerls)
der haubchen Anlagen (Gebdude) zuziglich pauschaler Hausansehlussgebiibren beriicksichtigh. Untar Be-

Jricksichbguing ges Umiangs, der Qualitst und des Zustands der Aulenantagen wird fir die Aullenanlagen

Hin Zaitwart. prozentualer Wert von den Gebdudewerten, von rd, 2,00 % angesetzt.
Der Zeitwert der Aulenanlagen batragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Gebaude von 443.189.83 €
4431568 83 € x 2,00 % = 8.863,80 € rd. 9.000,00

" Bodenwert
Ea it der Rodenwart baursifes Land im Innen- und Aulenbereich angesetzt (vgl. Bodenwertsmittiung
Seite 19 - 24)

3 Marktanpassung (Sachwertfaktor)
Dar Sachwertfaktor, Marktanpassungslakior, dient zur Anpassung des vorldufigen Sachwertes an den
Grundetiicksrarkt, da das herstellungskastenosientiorta Rechenargebnis, vordufiger Sachwert, meist nicht

dem [r solche Objekte gezahiten Marklprais entspricht. Deshalb wird der vorldufige Sachwert mittels Sach-
wizitlaklionen an den Marks angepasst
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Vion den Gutachterausschissen fir Grundstickewerte n Miadarsachaen wurdes e derny Landkrais Line-
burg Sachwertfaldoren fiir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhausbebaourg, Reihenhaus- und Dop-
pelhaushalfienbebauung, Bebauurg mil Bausrnhadusem und Wochenendhdusem abgeleitet. Fiir Grund-
gtilcke mit Mehrfamilienhausem wurden keine Sachuwertfakionen eemitbed

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Wohnhaws, Dreifamilienhaus, bebaut. Die vom Gutachteraus-
suhuss fidr Grundstiickswerte abgeleiteten Sachwertfaktoren konnen deshalb nicht angewandt werden,

H. O Sprengnelfer hat ein Sachwerisktor-Gesamt- und Referenzsystem flr (Grundstlcke, die mit ver-
achiedensn GebAudearten bebadl sind baw. unterschiedlich genutzt werden, abgeleitel. Digsa Sachwert-

faktoren beziehan sich aul den berechneten vordufigen Sachwert und auf das Bu:ldmwemlvaau Deshalb
sind diese Sachwertfakioren bundesweit anwendbar, FOr Mehrfamitienhausgrindstlcke. sind Sachwert-
faktoren von H. O. Sprengnefter ermittell worden. Diese kannen hemnnamuen werdan, da es sich bai dem
Objekt um ein Dreifamilienhaus, quasi Mehrfamiienhaus handelt. Bai sinem vorl3afigen Sachwert van rd.

551.000,00 € und Lage in cinem Bodenrichiwertniveau von 100,00 €fm? {niedrigste Botdenrichiwerizone im
Modell) ist ein Sachwertfakior von 0,70 ausgewiesen. Das Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwerzona
von nur 4400 €m?. Das Sachwerifaklor-Gesamt- und Referenzsystem kani: fil das Bewerlurgsgrind-
sliick, das in sinem Boderwsrinivean unterhalty 100,00 €m? ilggi ‘nicht :En-gewﬁndt werden.

Hinweis: Crundsatzlich bestent folgende Abhangighkeit bzw. ELE.‘amnﬁsnhahg
hoher vorlduliger Sachwert und Lagea in medrhgem Bodenwerniveay glulch kbainer Sachwerl-fakior
brw. hoher Markiabschlag
- hoher vorlSufiger Sachwert und Lage in hobem E‘-u-denwarlmue-au gtatﬂﬁtmlw Sachwartfaklar b
geringer Marklabschiag ggl. sogar Marktzuschlag. —

Vogeds fuhrt bezlglich der Problematik der I'I-‘hﬂrrﬂanpassuﬂg in Gmﬁdﬂm und Gebiudebeweriung -
marktgerecnt” aus: ... die Hohe dieser Abschidge. istvon der mﬁmiq‘lglgl-;m‘t bzw. vom VerjuBenngs
risiko abhangig.” Fnlg,FnﬂF Fahlen mbgmah .ﬁmhaﬂﬂmnnn

Varkauflichkesit AbschEag in IJ.-'i:
quit

hefricdigond . >0 - 1|::|
pingaschrénki _ 10.- 26
sehwiarty 30 =40
schlecht . 50 - 6O

Mg Emvm'tur'-gmb}ek‘t igt ein Grupdstlick mil Wohnhaus. Dreifamilienhaus, bebaut, im lindlichen Raum
des Landkreises Lineburg, qinem Dor, ca, 38 km vom Oberzertrm Liineburg. entfernt

Die Verkdufichkeit. st befriedigend, aufarund des relaty hohen vorfaufigen Sachwerls jedoch eings-
sohrankl.

Der Marktabschiag nach Viogels wiirde swischen 10 bis 20 % liegen. Aufgrund des hahen varZufigen
Sachworts iat das rﬂﬂuf::molt:nual h-ngrunzl und das Verfullenungsasiko relativ hoch.

lch schitze ‘den harktabschlag fir das Bawerungsobjekt aufgrund der Edauterungen auf rd, 15 % Das
ertspOcht enem Sachwertfaktar von rd. 0,85,
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3 Verkehrswert

Grundstiicke mii der Muizbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden am Werlermittiungsstichtag Gb-
loerweise 20 Kaulpoeisen gehandell, die sich varrangig am markangapassten Enragswent anientieren, da
solche Grundsticke, die mit einem Wohnhaus, Dreifamilienhaus, (Mehrfamilienhaus) bebaut sind. dbes-
wiegend unter Renditegesichtspunkien erworben werden. Zur PlausibilitEtskontrolle des marklangapassien
Errargswerts wurde der markiangepasste Sachwert ermitielt.

Urniter Berbcksichligung besonderer objektsperifiacher Grundsiiickemerkmale wiirda der Efrﬁage:tumﬂ it
rd. 331.000,00 € und der markiangepasste Sachwest mit rd, 333.000,00 € emiitelt. Der marklangepasstae
Sachwert siiiFt den Erragswert hinrelcheand

Der Varkehrswerl dos Bawerlungsgrundstiicks wird sich am Erragswar ornenticren, da solche Ohjekie
ublichenseise der Efragserzislung dienen. Da Ertrags- und man{tangepm:gter Sachwerl abwelchen, =t der
Verkehrswar aus deh Ergabnissen der beiden Wertemuulungﬁmﬂanmn unter wUerung (d.h. Wichbung)
taran Aussagefahigkeit. abzuleiten. Die Aussagefihigkel (Gawicht) des jewsilipan Verdahrensargehnisses
wird dabet wesentlich von den, fiir die zu bewerends Objekiart.im gewdholichen Geschiftsverkehr, be-
stehenden Preishildungsmechanismen und von der, mit dem jeweiligen Verfahren, emmelchbaren Ergebnis-
Zuverlassigked bastimemnt,

Das Beawertungsgrundstiick it ein Erragswertobjekt. Dashalb wird dgam Er!.:zgmﬂa-ﬂ das Gewicht 1,00 {a)
ursd den i kla g passien Saciwert das Gewicht O.50000) n-mqm;eqsen

Dig zur marktkonformen Wertermittlung erforderichen Daten standsn flir das Errdgewertvarfabron in aue-
relchender Qualilat (regionstypische Durchschnitismieten, regionaler Lisgenschaftszins) zur Verfigung, Fiir
das Sachwertverfahren standen die erorderichen Daten (Normalharsteliungskosten und buncesdurch-
schnitilicher Sachwertfaktor) in noch ausreichander Cualitit zur ‘-.-"ermqunn

Beziglich der emeichlen Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertver-
tanren das Gewicht 0,80 (c) und dem Sachwertverfahren das Gewicht (50 d) beigemassen.

Insgesamt arhaltan somit

das Ertragswertverfahren das Gewichl 1.00 (2} x 0,80 (c) = 0,80 und
fas Sachwertverfahren das Gewichl 0,507 x 060 (d) = 0,30

Das gewogane Mittel aus den Verfahrensermennisses betragt dann:
{azwmmemaﬂu.{manﬂuuueunam \

"""""""" ; = a31564545¢ rd. 332.000,00 €

.8 +El34'.'l

Der UM'EII‘I‘EWEIT fur ﬁ!m mit eimem Wohnhaus, Draeifamilienhaus, einem Nebengebiude
uﬂd eser PiDengarags bebaube Grundstick n

21368 Nahrendarf, 0T Pammaoissel, Gihrder Bahnhofstrafie 33
\Gamarkung Pommoizssel, Flur 8, Flursticks 260046 und 31547
wird zum Wertermittiungsstichtag 08, Oktober 2025 auf

332.000,00 €

in Worten: dreihunderizwelunddreiltigtausend Euro geschitat,
Bai giner Wohn-iNutzfiache, Wohnhaus, Dreiffamilienhaus, von insgesamt rd. 386,50 m? (mit ausgebaulem

Spitzboden) emechnet sich aus dem geschitzten Verkehrswert von rd. 332 000,00 € ein Preis j@ Qua-
dratmeater Wohn-/Nutzlachs von rd. 859,00 €'m2.
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6 Erklarung des Sachverstandigen

Char Sachwverstandige bescheinigt durch seine Unterschnft zugleich, dass ihm keine dar Ablehnungsgrinde
entgeganstahan, aus denan @mand als Bawsisreuge oder Sachverstindiger nicht 2ulassig st oder seinen
Aussagen keiner vollen Glaubwilrdigkeit befgemessen werden kann. Er haftet fiir dieAngaben in dieser
Wartarrnittiursg nur gegendber dern Aufiraggeber und nicht gegenGber Dritter.

Cie Warlermatiiung stalli kein bautachnisches Gultachtan dar und berlicksichiigl keine auwgenscheinlich nicht
erkennharen Baumanoe! und Batschiden

Salawedel, 29. November 2025

Hinwelse zum Urheberschutz und 2ur Harung

Urheberschutz, alle Rechle vorbehalten. Das Gutachten st nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenon Zweck bestimmi, Eine Wervialfdttigung oder Yerwertung durch Dritle st nur mil schrifficher
Genehmigung gestattet.
Der Aufiragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der fuftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritl-
werwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche galtend macht, die suf Vorsatz oder grobe Fahr
Iassigkeit, einschbieBlich von Vorsale oder grober Fahrassigkeit der Vertreter oder Erftillungsgenitlen des
Auftragnenmers beruhen, In Faflen der Ubemahme siner Beschaffenhetsgarante, be arglistigem Ver-
E'::Ehw-emﬂﬂ von Méngeln, sowie in Fallen dar schuldhaften Verdetzung des Lebens, des Kirpers oder der
sundheit.
In sonstigen Fallen der leichten Fabriassigkel haltet der Aufiragnehmer nur, sofern eine Plicht verbsiz]
wird, daran Elnhﬂl1ung fir-die Ereichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pfiicht]. In-ainem solchen Fall ist die Schadenssersatzhafiung auf den vorhersehbaren und typischenweise
pintretenden Schaden hearanzt
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz blsibt unberiihe.
Ansgrschiossen sl die perstoliche Hallung des Erflillungsgeniifen, gesetziichen Venreters und Betrisbs-
angehdrgen das Auftragnehmers filr von ihnen durch leichle Fahrldssigkeit verursachte Schaden.
Bie Haftung filr die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen dor Gutachtenbearbeitung besogen oder dbermittefl wenden, ist auf die Hihe des fir den
Auftragnahmer moglichen Rickgriffs gegen den pweiligen Dritlan beschrankt,
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen bew. (st flir jedan Einzalfall auf
mzziimal 300,000,000 EUR: begranzt.
Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die en Guiachten enthaltenen Karen (z. B. Strafenkarls,
Stadipdan, Lageplan, Luftbdd, u. &.) und Daten urhebarechtlich geschitzt sind. Sie dirten nichl aus dam
Gulachten sepanard undioder einer anderan Mutzung 2ugefibrl werden. Falls das Gutachten im Intarnet
verlffentiicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdflentichung nicht fiir kommerzielle
Zwocke gostatiet ist. Im Hontext von Swangsversteigerungen darf das Guiachian bis maximal zum Ende
gar; zx;rl;:gwemteigenmmvﬂrfahrans vizrtiffienllicht werdan, in anderen Fallen maximal filr die Dauer von
on i 8
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Immaobilienbewartung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-

Anlage 1

Auszug aus den Verkehrskarte und aus dem Ortsplan von Pommoissel
mit Kennzeichnung der Ca.-Lage des Grundstiicks, kein Mafistab
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Anlage §

Grundriss Wohnhaus, Dreifamilienhaus (Geb. 1), Erdgeschoss,
aus der Bauakte, kein Mafistab
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Grundriss Wohnhaus, Dreifamilienhaus (Geb. 1), Dachgeschoss,

aus der Bauakte, kein Maflstab
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Grundriss Wohnhaus, Dreifamilienhaus (Geb. 1), Spitzboden,
angefertigt, kein MaRstab
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Grundriss Wohnhaus, Dreifamilienhaus ({Geb. 1), Kellergeschoss,
aus der Bauakte, kein MaBistab
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Grundriss Nebengebiude {Geb. 2), angefertigt, kein Malstab
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Schnitt Reihengarage (Geb, 3), aus der Bauakte, kein MaRstab
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Immaobilienbeweartung

£ Sachverstandigenbiro Dipl-lng. Rolf Manig

Anlage 6

Fotoiibersichtsplan,
Standorte der Aullenaufnahmen
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Fotodokumentation
AuBenansichten, Flurstiick 260/46
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Anlage 7

Hu-rdwustansﬂzht

Foto 1, Gohrder Ela-hnhufstral'la E‘fmﬂ waist ﬂﬂﬂmhnhm “Dl‘mfamlllnnhaug. {E.EI: 1},
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Foto 2, GEhrder Bahnhnl'slmﬂa, E.'-Ii:k nu;h W‘utgn. I.'inim Im Bll'd hlnl;gr e Bohlenzaun,
FlurB'tuEﬂli 26048,
O=stansicht
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Foto 4, befestigte Zufahrt mit Stellpkitzen, links im Bild Wehnhaus, I'.'Ir-ell‘aml!lanhaus. {G-uh 1),
rechtz im Bild alte Eichen lings der Flurstiicksgrenza,
Nordansicht
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Folu 5, Blick von der Gohrder Bahnhofstrafie zumy hinter den Eﬁumen Hegenden Flurstick
260746, im Vordergrund Flurstiick 31547,
Westansicht
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Foto T, Blick nach Osten, hinter der Hnnrmrénhn:ua liegt die Gohrder Bahnhofstrafie,
Waestansicht

Foto 8, Blick zum Wohnhaus, Dreifamillenhaus (Geb, 1),
Ostansicht
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Foto 9, Rilckseite, Siidseite des Wohnhauses, Dreltamiilenhauges (Geb. 1), Kieines Foto
befestigter Freisitz an der Riickseite des Wohnhauses.
Sidwestansicht
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Foto 10, Blick 2um Nebengebiude (Geb. 2},
Mordostansicht
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Foto 11, links im Bild Wohnhaus, Dreifamilienhaus (Geb, 1), rechts im Bild
Mebengebiude {Geb. 2},
Westansicht

Foto 12, Riickseite Nebengebiude (Geb. 2} mit groflem angebauten Kaminschomsteln,
Stdansicht
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AuBenansichten, Flurstiick 315/47

Foto 13, Blick von der Gohrder BahnhofstraBe zum Flurstlick 315/47, Griinland,
Mordostansicht

Foto 14, Blick Uber das Flurstiick 315/47, Grinland, im Hintergrund
Gohrder Bahnhofstraite (Pfell},
Sidostansicht
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Fato 15, Blick zur Reihengarage mm ipnﬂ{ vier l:'ﬁriﬁn.
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Foto 16, Erdgeschoss, Wohnung 1, zentraler groBer Flur
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Immabilienbewesrlung © Sachverstandigenblro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Fota 18, Wehnung 1, beispielhaft Wohnriums, Pfeil weist zu einem Warmluftkachelofen
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Foto 20, Wohnung 1, Bad'WC, unverinderte Ausstattung aus dem Baujahr, veraltet, kleines
Faoto Duschbad/WC, veraltete Ausstattung
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Foto 21, Treppe zum ﬂ'.\thﬂnﬂ:hm. zu den Wohnungen 2 und N
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Folo 22, Dachgeschoss, Wohnung 2, belspielhaft ein Wohnraum
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Foto 23, Wohnung 2, Wohnraum mit Wanmiuftkachelofen
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Foto 24, Wohnung 2, Kiiche, Reste einer Einbaukiiche
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Immaobilienbewertung & Sachverstiandigenbiiro Dipl.-

m, Blick zum Flur

Foto 26, Wohnung 3, Kiiche mit Einbaukiiche
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Fota 27, Wohnung 3, Bad/WC, mﬂgﬂ*g‘mﬁa A.umlath.lng e
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Foto 28, Wohnung 3, wohnungsinterne schmale Wendeltreppe zum ausgebauten Spitzboden
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Foto 29, Spitzboden, Wohnung 3, Atelier. Blick zum Abgarig zur Wendeltreppe
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Foto 30, Wohnung 3, At&:lla-r-. im Vordergrund feglt élng.ahauur Kamin
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Foto 32, Kellergeschoss, Waschkiiche
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Foto 33, Kellergeschoss, HBEUHEIEI-ﬁh[[l ’mh lh!ul'l;qﬂiﬁml und Warmweas.en
spelcher, kleines Foto Tankraum {Qﬂﬂ ¥ 2.00 _l : "H:anlm
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Folo 34, Kellergaschoss, Sauna
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Innenansichten, Nebengebiude (Geb. 2)

Foto 36, wohnwirtschaftlich ausgebauter Bereich des Nebengebiudes, links im Bild Flur
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Foto 37, wohnwirtschaftlich ausgebauter Bereich des Nebengebiudes Eingangsflur,
links im Bild Eingangstiir, i Hintergrund und klaines Foto entkerntes Bad/WC

Innenansicht, Reihengarage (Geb. 3)

Foto 38, balspielhaft eine Garage bzw. ein Stellplatz in der Reihengarage
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Immaobilienbewertung & Sachverstandigenbiiro Dipl.-I
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1 © Sachverstédndigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

BanGE:
Baugesetzbuch i.d.F, der Bekanntrmachung vom 23, Septomber 2004 (BGEL | 5, 2474}, :\ﬂﬂn‘ldurdi #rtikel 1 das
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2006 (BAnz Nr, 121 5. 4786) SN
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06, September 2012 (BAnz AT 1H-.‘Iﬂ§ﬁ»
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VW-RL: N AP
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@& Sachverstandigenbiiro Dipl.-lng. Rolf Manig

Immobilienbewertung
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