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2. Sachverhalt

21 Gutachtanauftrag

Die Erstattung dieses Gutachiens edolgl Im Bahmen ginas Zwangsversteizsrungeverfabrens.

Zemdl Geschiuss des Amtsgerdchies sol ein schritliches Sachversténdigenguiachian iher

den Versehrswert der Immobilie &' ngehalt werden, Das Amlsgedeht-fat rich 2um Sachvar-
andigen in dicser Sache Dol

2.2 {Grundlagen des Gutachtens

All2 in diesern Gutachten venvendsten Make, Flachenmaies, Volurming u:dgl. sind aus dan
mir zur YWerfogung stehenden Unterlagen ermcnommen. Sofem diese Argaben zur Gutachten-
arstattung nicht varlagan, habe ich dess selbst ormilell oder sachyerstdndiy geschafzt. Die
jeweiigen Worlagen bew. Emmittlungen sing in der Anlagsn za dieszm Gutachten dargestslt.

" Durch dig Gutachtenauftragasberin zur Vadilgurg oesiallfa lateragen and Informationsn:

. Grundbuchauszug vorn 28.04 20235 /5. 1-4. F=11]
. Auskunft aus dem Bauastanverzaichnis (=iehe Anlzgens

Won mir eingehaltte Unisdagen wnd Informalionen:

- Aufzeichrungsn und Fotoaufiabmen von der Ortshesichtigdng
L Auszug aus der Lisgenschaiiskarte (sighe Anlagen)
. Bowilligung {LR-Nr. 8251283 vom 08.12. 19585, Molar - . gl
. Einsichtin die Akten der Bauaufsichtzbehdrde (Bavzeichnungen =te. siehe Anlagean)
- Teilungserkldrung UR-Nr, £2001983 vam 02, September 129683, Motar

und AuftsilungsclEne
. Auskunft auz dam Altlastankataster (zsichz Anlagen)

Allgemsin wverdffenilichte Informatiaren:

& GirundstCekemarstcaten 2025 des Gutachierausschussas [ Grundsilckawerte Line-
curg, u. a. zusfindig fir den Landkreis Lineburg

® Bodanrichiwete in Miedersachsar, httpe M bonis. nisdersachsan. debons

o Litzrafur gemdl Literaturverzeichnis, siche Anlage
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2.3  Wertermittlungsstichtag - Qualitdtsstichtag - Ortsbesichtigung
2.2.1 Wertermittlunngsstichtag

Der Wertermittlurgestichfag st der Zeitpurkt auf den sich dic Wertermittiung bazieht. S wer-
den diz Wertverniltn’sse des Grundsitbcksmarkiss 71 diesem Zeiipunkt fir die Wersmittlun-
fan Zugrurde gelegt.

erie mittlungsstichtan: 05, 062025 (Tag der Ortsbesichigung)

2.3.2 Qualitdtsstichtag
Let Cualtiisstichiag ist der Zeitpunkd, auf don sich der for die Warermitiung mahgsbliche
Grundstlckszusiand bezieht. Es worder die Eigenscnaften dzs Grundstiicks ung seinsr Be-

bauung in diasam Leltpunkt for die Wertermiztung zugrunde gelegt.

Qualitdtsstichtag: Wertermnittlungsstichtag

2.3.3 Ortshesichtigung

Cie Partgich und doren crozessbeavelmidchtigts Recntzanwalte wurden von mir zurm Ortster.
min schriftich gingeladon. Axn dem Qrtsigmin nekmen folgende Personen teil:

Datura: 05.06.2023

fir dan Glaukiger: riemand amyesend

fiur Schuldners riemand amyesend

sowiE; Dipl -Ing. Frank Tonjes, Sashverstandiger

! alner Mitarbeitarin

Wahrend der Orizbosichtigung kennta ich das Gebéude und dle betreffende Eigentumswoh-
nurg nicht in Augenscheain nohmean, Der Zutrit; zum Geb&ude wurde mir nizht ermoglicht, auf
Klingeleglchen wurde nicht gedfnet. Die Begutachtung arfolgt aus diesen Grund nach dem
gLlaren Anschein.

Beim Qrtstermin habe ich Fotos dar Immobille erstelt, sowelt mir d'esss miglich war. Diese
sind als Anlage diasam Gutachten beigefogt,
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2.4 Besondere Hinweliso

Ich waise ausdrCoklich darauf hin, dass ich dieses Gutachten nach cem dulerenAnschain der
Immaebkiia i1 Unkenntmis der Bausubstarnz und dar irneran Ausstattung und Boscaaffenheit
erstatten muss. Fir ein fehlerhaftes Gutachten, weiches aus Unkenntris der trilichen Gege-
senheiten und der tatsdchlich vorhandenen Ausstattung und Beschaffenhait der Raumtichkei-
ten erlstehl, Okaernebms lch kelne Hallung! Dleses 1sl dem Bigantdmer im Ladungsschraiban
Zur Drisbesichtigung migetcilt worden und gilt awsh - Dritte!

Es wird In der Beweriung eine durchechnittliche Ausstattung unterstellt chne Mangel und
Bchadan! Sollten hier Abwelchungen bastehen, kihmaen disss 20 elram anderan Verkehrswert
firkrenl Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nichit erfalgten Qeishesicitlgung wind voam Sash-
versiandigen in dar nackfolgendsr Bewertung nicht vorgenommen! Dieser kirnte nur geratsn
werdlen und lst von der Hake her nlcht zu begrnden.,

Dis Hahe e'nes dararigen Sicharhaitsabschlages fegt in der Entscheidurg aines jeden Inte-
resaentern in dem Zwangswersteigerungsverfaliren, der diese Immohilie eratsigem mackte und
for sleh das Hislke selost abschitzan muss, Darauf welseleh an disser Stelle noch ainmal
ausdriicklich hinl

Grundlage des Gutachtens ist diz Wohnflachenangabe | Ausammenstallung der Wahnflachen
ces Architexten aus der Baugenehmigungsakts. Es wird unterstelit, dass die Angabe richtg
ist erd mit der Ortlichkeit Chereinstimmt. Eine Kontrol'e erflolgbe nee stichporkia.

ln g2r nachiolgenden Wersmitlung wird unterstellt, dass die eforderliche Bau- and Nut-
zungsgenehmigung furalle genshmigungspfichtigen baulichen Anlagen auf dem Grandstick
varlizat Weaitsrhin wird urterstalll, dass gine verkebrsmaligs Juwenunyg gesichert ist, Eino
Uberpriifung durch den Sachverstandigen ist nicht Gegenstand dieses Auftrages|
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2.5

Art des Bewertungsohjekts:

Objektadresse
Btrale M

FLZ Crl:

Katasterangaben
Gemarkundg:

Flur:

Flursticxe:
FlurstOcxgrés:

Srundsticksgreoia insgesam:

Grundbuchangaben
Srunchbuchamtsgsricht:

Srunchush besxirk;

Grunzbuchblats

Lfd. M-, des Bestandsverzeichnisses:

Datum des Grundhuchauszugs:

miteigentuirsartelie:

Angaben zum Bewertungsoblekt

B40M1C.000 Mitsigartumsante’l am Grunastick, wer-
bundean mit Sandereigentum ar asr Wohnung im 1.
Chergezchoss, Mr. 10 des Auftsilungsplancss, mit
Kallerracm MNre. 10 das Aufteilundgsplanas, sowls dem
Sondamutrungsrecht ander Garage, Nro10 des Aud-
teilungzplanes

Thomas Mann-Siralle 4
21391 Reppensfedt

Reppensteat
4

1473

1372 m?

1375 1380

G268 m?® #1 m*

21848 m% davan 139,58 m*® Anteil

Lencbura

Feppenstedt

1834

1 1 i
28.04 2025

B407 0 00Cstel
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Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches (Lasten cnd Beschriasungen:

In ARt 1 d2s Grunshuches sind falgende Eintragungen verzeizhnes.
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Lfd.-Mr. 13 ,Die Zwsngsversteigemung (st angsondnst worden (23 K 32/24). Eingatragen am
07.11.2024 "

Der Eintrag in der Bewilligung Abt 1, f4.-Nr. 11 hat keinen Einfuss auf dis hierzu bowertende
Wobknung nabst Kallarraum (s, UR-Nr 929718343).

Baulasten

Mach schrftlichor Mittoiiung der BauvaufzicktsbehSrde 2ind auf dem Grendstick folgends Bau-
lzaten singatragen:

Mas Flurstick 13576 ist durch dis Voralnligungsbaotast 1117 Acund 3 sowohl belastet als aush
beglnstigh. Zine Kopie des Schreibens st am Ende des Gutachbans belgaflgt.

Fiir dfe FlurstOcke 1378 und 1480 lagan dieAuskinia nicht vor, da das Gericht dis Anrage
nur flir das Flurstiick 13775 gestelt hat. Im Beschluss ist kein Himweis daract, dizse ainzuiclon!

Cas Bewertungsobjekt ist eins Eigenturswohnung. Durch ging Baulast <ann nickt die Nutzung
dar Eigantumawohnung beschrankt werden. Allein die Muszung deg Grundstiicks kann durch
glMa gaLlast elngeschrarkt warden. Das srundsick sl Gemeinachafseigentum del Wohn-
b, Tallelgantiimargemairschatt. Eine Mutzurgsoinechrankung des gemeinschaftlchen
Grundatiicks schlagt sichim Wert der-einzelnen Eigentumswohnung nicht risdsr.

WMir sind kelre wellsren Rechie und f odar Belastungen an demn Grundstlck bekannt gemacht
worden. |ch anterstelle Inder rachfolgenden Wertarmitiung. dass keinarlai Wortrdge, WVarein-
tarungen oder Umatinde besizhen, dis den Wer des Bewsarungsobjsktas minden edar be-
ainfluzgan = aoweit diese im Guiachlen nicht aufgefihn 2ind.
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3. Beschroibungen

3.1  Grundsticksbeschraibung

Bundzssland:
Foeia f Bezivk:
CGiemsindes O f Siadtteil:

Ubsrérzicha Anblndunsg;

Lagebeurloilung:
Nanverkenrsmiies ;
Stralenausbau:
xiz-Parkmaglichkeltan:
Vemorgung:
Crnisorgung:

Erschlie®ingsbeitrage:

Grandstickawschnit:
Strakanfront / mittlere Tiofa:

Fntwich ungszustand:

Miedersachsen

|.andkreis Lineburn

Raproenstadt

Bundesstrale B4/ B 208 ¢a, £ km Entfernung
Bundesavtcbahn A 38 ca. @ krm Enternung
Bahnhot _Onsburg ca, 7 kr Entfarnung
Flughaten Hamblirg ca.— 70 km Ertfarnung
Stactmitte Lirsburg ca. 4.5 km Erffernurg
-Luflinle-)

durchschnittlich

Linian- und Hchulsus {(hnenstad: / Schulzentrom)
asphaliiere Fahrbahn, Gelweag, Anliegarstrale
auf der difentllichen Strafie miglick

Gas, Wasser, elekfrischer Strom (. Bauantrag)
Abwasser

Ir diesam Gutachten urtsrstelle ich eine Boitrags- und
Ahgabenfraiheait.

urnregelriaiig, siehe Liegenschaltzkats
slehe Lisganschaftskarte

bauralfes | ane
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Flackennulzungsplan: Jas Bewertungegrundsiick st im Flachennutzungs-
plan alz Allgemsines Waohngebist WA) ausgewiesan.

dobauungsplan: Das Grundstick liegt Im Getungsbersich dez Babau-
ungeplanas Nr, 10 Dacktmlsesr Strabe” mit den Fest-
getrungen fir das Bewartungsgrunastick.

tafsdchliche Mutzung: Wiehnhauseebauung

sonstige wertbeeinfluszende Umi-
stance: nizhts bekanrt

Denkomalachutz:. Das Bewerturgsobjekt ist kein Baudenkmal.
Uberbauungan ! Grenzbebaungar:  irtlich nich! efsennbar
Nasnbang undsticke - Nutzung: Waohnhavsbabatung

Machbarg-undstiicke - Bebauung: . Ein~" Zwei- und Mehrfamiienhduser

Altlasten: keine Eintrége vorhardan {s. Kopie dar Schralben am
Enda des Gutachtens)

Untersuchungen dber eventuell vorhandane Altlazter und / ader Bodenkonlaminationsn legen
nicht var. Hiertiber warden keino Faststellungen getrofien, Dlese wéren, wenn hierdunch die
Substary dos Gebdudes gefdhrdet bzw. der Wert von Grund und Boden beeinflusst werden
kannts, durch enisprechends Fachleute in oinem soparaten Gutackten zu emmitaln, Eventuell
featgestellte Bodenrkonmiaminationen und § ader Altlasten waren in dem Sondergutachten dar-
zustellan und die Kastan der Beseltigung disser eventuellen Beeintridchiigungen an den bau-
lehan Anlagen baw. Grund und Boden zu emitteln. D% ausgewiesenen Koslon winen vorn
Ergebnis dizses Gutachtens 'n angemeassaner Hihe In Abeug 2u brlngen, um den um die Be-
scitigungskostsn avantuelles Schéden dursh Bodenzortaminationen und f oder AlEasten ge-
minderten Wert zu emitteln.

Hier wird .ediglich der Vellsiindigkeit halber auf die Sestimmungan des Bundes-Bodenschutz-
pgesstzas [(ABodSchG vom 17, Marz 1988 BGEI 1585 | Mr. 15) hingewiczen. Baointracktigan-
gen dadurch. dass sich Anspriche aus Sagebenhaiten gege:n das Giundstiick richten, die sizh
aus dem BBodSchG ergeben, werden ausdricklich in diesern Sufachten nicht behandelt und
# noer berlicesichiigt.

10
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3.2 Baubeschrelbhung

Allgemelne Erlduterungen zur Baubeschreibung

[ie Beschrelbung der vorhandenen Bebauung bezisht sich auf dominierende Ausstatter gen
und Ausfihrunzen. In Tei'beraichan kbnnan Abwsichungen vordlagen, Konslriktonsdffnangen
odor zerstdrande Untarsuckungen wurden nicht durchgefiiht. Angaben Gber nickt sichthare
Raul=lle zeruhen daher auf Aussiniten, vorliagerden Untarlagen bew. Varmuiungen. Es wird
untersielli, dass bei dar Harstellung der baulchen Anlagen die jewsis geliender, allgemein
anerkannten Regeln der Rautechni vollumfidnglich bertcksichtigh wurden und Abwaichurgan
nickt bestahen.

Die vorhandens Baubeschreibung dient lediglich der Mersehrswartermittiung und stalt, anders
alz bai einem Causchadensguiachten, keine ahschliefierde Baimangel und/oder Bauscha-
denzaufllstung 2er, Sie schifeft des Vorhandensein evil, nicht besonders aufgefihtor Bau-
mangel undfoder Bauschiden nicht aus:

Fine spezielle Untersuchung auf Bauschiden tzw. Baumangel wurde nicht durchgefihnt und
ist auch nicht Bastandtal des Gutachlens, Die jewelige Batbeschreibung gilt nicht als zugec-
sicherte Eiganschaft im Sinre des Gesetzes, Evil Oberschléigiy geschéitzte Kosten for dle Be-
saitigung srkennbarer Schader sind im Ansalz von Reparatur- und Instandhaltungsstans be-
ricksichtigt. Ich, der unterzeichnends Sachverstardlge, Obemebme dermgema’ keine Haftung
for das Michtvorhandansain ven Hauméngeln und’oder —schéden, die in diesem Gutachten
nleht avtgsfithrt sind. Fin evil. angegebenar Betrag for Reparatiretan ist das Ergebnls elner
Oberschlggigen groben Schitzung aufgrund der durchgefohrten Orsbesizhtioung, FOr alne
genausre Kostanernittlung sind entsprechends Angsbotskalkulationen Air die einzeinen Sa-
waka van Fashbetrisban sinzuhcen.

Untersuchurgen aud pflanzliche und tlerlsche Schadinge, Hausschwamm, Rohdeitungsiank,
Bolastbarkait, statische Problemes, gesundheitzschidigende Baumaterialien gsw. slnd richt
durchyefilng worden und nicht Gegenetand cieses Gutachtans.

lch weige darauf hin, dass lch keire Funkbonspriifungen (z. B. der technischen Eindchtungar
wigs Heizungs-, Sanitar-, Eloktroinstallaticnen usw.} vorgenommen habe. Dis Funstionsfikig-
=&l einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und Instal sl oren wind
dnterstelt. Boi dieser Wetarmittiung werden ungestére Verhiltnisse ohne Einfllsse unter-
stel,

11
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Anmerkung:

Eing Innenbesichtigung c=s Wohngebaudas und der Garage konrte nicht vorgenommen, wer-
dan. Zuy Ausstatturg urd Baschaffer heit der Wiaknung urd der Garage kinnan vorn Sashwer-
stdndinen keine Angaben gemacht werden. In der nachfolgenden Beweriung wenden 2ne
durchazhnttliche Ausstattung und Beschaffenheit ohre Mange! und Schdden unterstelit!

VWahnhaus

Bezeichnung / Gebiudeart: hMehrfamilienhaus, dreigeschossiz mit Stafelge-
echoss, val untar<alant

Anzahl der Wohnungen und
sonstigen Einhciten: 15 Wannainhaten

Baujahr 1983 (Waohnhaus und Garagensrlags)

3.2  AuBenanlagen !/ Bescndere Bauteile

- Erschlielfungsanlagen auf dem Grundsttck
=  Wege- und Hofefestigunnen mit Waschbstonplatten

. Einfache Garlenanlage mit Cinfiedung

3.4 Lago der Wohnung im Gebdude f Grundrisslésung ! Grike

Die Wohnung befindet sich im Il Obergeschoss, Mille reckls des Mebrfamilenhauses In
21331 Rappenstedt, Thomas-Marn-Strake 4,

Der Grundiss der Wehnung ist praktikabsl, es gibt keine gefangznen Zimmer. Zur Wohnung
gendrt 2in Balkon / eing Loggia. Oie Wohnfdche der Walhnung sotragt gomalt dor vorliager,-
den Bauzeichrung E8,34 m® Eine Kopie der Zusammenstalung der Wohnidchan dar Wehr-
an‘ago ist als Arlage am Ende cas Gutachtens seinefligh

12
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4.  Wertermittiung

Dic rachfalgendan WertermisHungen basigren auf der Immabilienwertermittiungsyerardnung
LmmatiertV), welche erstmals im Bundes-Gesetz-Blatt (BSE. | 2010 Seite 83971 vardffant-
Jicht wurda,

4.1  Erduterung der Wertermittiungsverfahren

Mach dar [mrmolWety stehsr zur Ermittlung ces Verkehreweres das Vergle'chswertvarfahren.
das Etragsweriverfahren oder das Sachwsriverfabhren zur Verfigung. Der Verkehrzwet ist
aus demn Ergebnis des herangazogonen Werfabrens unter Wordigung seiner Aussagakraft zu
attmitteln, Sind mehrere Verdahren herangezogen worden, soist der Verkehrswert aus diesen
untzr der Wirdigung der sinzelnen Crgebnisze.entzprochend thres Auszagerahigke’t 20 cmit-
Elr.

Daz Vergleichswertverfahren

Dag Vergleichewerverfahran stelll daraaf ab, denVorkahrewsst auz dblishen Kaufpreisen ver-
gleichbarsr |mmckilien zu ermiiteln: Dazu wird aus den Vergleich skaufpreisen der Mitte wers
gabildat. Sind die Eigerschaften des Bewsriungsobjekis besser adsr schiecater als die Mitlel
werte der Vergleichsobjekis, wird sine Korrektur, 8ire Anpassung vorgenommen. Diese Me-
thode Rat damit denadBerordentlichen Vorlell, dese sie - masiarend auf tatsdchlichen Preisen
farwetgehand warglalahbare Objekte - nach einer minimalen Anpassung direkt zum Verkehrs-
wart fibirt, Vorausseizung ist jedoch eine geniigende Anzahl von vergleichiaren Objekisn.

Das Ertragswertverfahren

Das Enragswertverfahren igt sine finanzmathematizch orionterts Mothode. Sie umfasst dan
Boderwer und den Wifert der taulichen und sonstlgan Anlagen, wobel der Boderwerl b Wer-
qreichswertvarfanren zu ermittelr |5t Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den
Yerzinsungabetrag des Bocenwertes vermindate und sodann unter Benlicksichtcung der wirt-
schaftlichen Restrutaungsdaser der baulichen Anlagen kaptalisizrie, markiiblich erzielzars
Falnertrag des Grundsthcoks. Der Reinertrag ergibt sich auz dem Rohertrag deg Grundstlicks
atziglich der Chlichan Bewirtschaftungskesten des Grundsticks.

Der Roherrag umfasst alle bei crdnoergsgamadflar Bawirtschafiung und zuldssiger Muteing
marktiblich erzielbarcn Einnahmen aus dem Grindstick, insbesanders Misten wnd Fachtan
aiheckllel’lch Verglitungen. Soliten die tatsdchlichen Ertrdges von den regional marstliblich er-
zZig.baren Efdrdgen abweichen. so sind nicht die tatsacklichen, sandern diz marktiblichen cr-
zig baren Crirage 2ugrunde 1) soen,
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Der auf diesem Wege ermittslte Ertregswet ist ebenfalls durch fu- oder Abschldge an cie am
Werarmittiungsstichtan herrschends Marktage anzupassen, Die Kostan zur Bessitigung der
vorhardenen Mangel und Schidden =ind, aoweit der Immobilienmark? dieses berlicksichtigs,
worm Werkehrewert des méngealfraien Okjaktes \n Abzug zu bringan.

Das Sachwartverfahren

Nas Sachwartverfahren varsucht seinsr Beitrag zur Verkehrswadermittlung durch die RBerack-
nurg eines sulstanzorientierten Weriss zu leisten. Cer Sachwert 2etz: sich aus dem dJodzr-
wert und dem Gebdudezubstanswerl (Inkl. der Bauneheoxoster end der Aulenznlagen) 2u-
sammen. Lei=terer basiert auf dem fikliven Erstelungswert zum Werermiitiungsstichtag ab-
zlglich einer Albe rewertmindenag (echnisshe Warlmicderung). Dabei gind nicht die talsack-
lichen Herstellungskosisn, sondern cie Mormalnersteliungskosten nach Erfahmungssétzen
{z.B. auf Basis von €£m* Brutte-Grundflacke) in Ansatz 20 bringan. Die Ummkchnung auf ent-
sprecharnds Wetverhilinisse am YWertermitthy ngsstichtag erfolgt mitkilfe enisprechender In-
dexzahlen {Preisindizes fir den Neubau voniiohnoebaudan, Nichteohngebdude o dygl., Sta-
tistieches Bundesanmt).

Bei dem so ermittelten Sachwert &iner imrolie handelt &3 sich wiederum nur um einen ge-
ndheror \Wort. Der Vierdkehrswart arg bt sish durch Zu= und Absahlags #u- Barlcksichtioung
der Marlflage d=a Immakilienmarktes am Wertermittiungastchtag, Die Kosten zur Deseitigung
der vorhandaren Mangeiund Schiaden zind, sowsail der Immaobilienmarkt dieses berilcksich-
tigt, vem Varkehrsweart des m&ngalfraien Objakiss in Abzug =0 bringan,

Modellkonformitat in derAnwendung der Yerfahren

Oie Arwendang der zuvor damgesteliter: We-termittungsvarfahren erforcert die Ansdtee ver-
schiedenzter-Kennzahlen und Datan-des Immobilisnmarktes. Diase Kennzahlan und Daten
sind circkt marktabhangig cder stafan in Sazug =u marktabhangigen Keanzahlen, Dis mrarkt-
abhéngiger Kannzablen sind aus den Deten de3 jeweiliger. Immobilienmarkies abzuleiter.
Zolche Abeitungen sind aufzrund dor vialfaltgen Azndngigkeiten nur untac dar Annakmea van
abhangiger Keqnzahlen (normieten Kennzahlen! vorzunshmen.

D Anweendung der veadiffentlichten marktabhdngioen Kennmahlen bedirgt die gleishmeitge
Armgendung aller in Abh4drcigkeit stehander Kannzahien nach dem Grundsatz der modelikon-
formern Datenarmeendung. Als Baispiels ssien higr aus der FEiregawerfemittiung Liegen-
schaftszinssatz / Bewirtschafungskosten # Nutzurgsat wrd aus der Sachwertemittiurg Sache
warifaktor / Gesamtnutzungsdaver f Nomal heratellungsrosten angefihrt.

Es ‘sl Aufgabe der Gutacnteraosschisss (GAA) de Immobilisnmarkie zu analysienan, die
Kennzahlan zu enmittelr und disse zusammen mit den Modellparametern zu verifentlichen.
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Die Vertffentichung der Markidaten erfelgt zurmeist inden Grundsticksmark:hetichien (GE)
Sind dia erfarderlichan Kennzahlen nicht verdfientlicht, =2 sind diese vom befasston Sachver-
sténigen aus Marktdaten abzuleiten. Stehen Marktdatan nicht zur Verfigung, sind die Kenn-
zahlan durch den Sachvaerstandizen nach seiner Effakrung anzuselzen. DieAnzdtze sind zu
hegrinden.

4.2  Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

Mach der ImmotwWertV ist das Bawertungswerfanran nach der Arl des Weatarmitlungsobiekies
unter BerCoksichtigung dar im gewshnlichan Geschattaverkenr bestehenden Geplogenheitsr.
und der scnstinen Lmstdnde des Einzelfalls zu wahlen. Bei der Wanl sind insbesondere dio
zur Verfligung siehandan Datan zu berdcksichtlgen.

Eigentumswohnungen sind gut miteinander verg leichbar, Der reglonale Gutachterausschuss
fir Grundstboxewertle fiart elne Kaufpreissammiurg. Aus der Xaufpreizsanmiung leitot dor
GAG Faktoren und Kenrzahlen fir denindirekten ergleick von Eigontumeswehnunga: ab ipd
verdffentlicht diese ‘m Grundztlcksmarkibedsht (GM3), Basierand auf diesen VYerdffentlichun-
gern wird nachfolgend der ind rakta WVerglelchswert ermilteit. Dariiber hingus erfolgt auch eine
Frragswertermittiung. Ads den Wortermitlungsargebnissar; wird anschiizlend der Werkehrs-
wert der Eigentumswohnang sachversténgiy geschalzt,

Der Bodenwert dos GrundstOcks wird Im indirekten Vergleichswertverfahren basierend aufden
Bodenrichtwerten armittel, Zugrunde gelegt swwerden dis vom regionalen Guiachierausschuss
verdlentlichien Rodenrichiwerte — sishe nachfolgends Bodenweartemmittiung.
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4.3 Bodenwertermittlung

Allgamaine Edduterungen zur Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden origntiert sich im gewdhnlchen Geschatsvarkehr
vorrangig an den allen Markttailnahmearm durch Ve eicheverkaufe, veraftentlichie Boderricat-
warte abar aush Zetungsannonser, und Meklerexposas u, & bekannt gewordenen [nformati-
anen lber Guadratmelampreise fir unbabaate Grondatlicke.

Dar Weart des Bodans (st ahne die Berlicksichtigung vorbandener bavlicher-Anlagen auf dem
Gnundstick vomrangig im Verpleichswertvarfahren zu ammitteln. Dabei kann der Bodenwet
auch auf der Grundlane gesinnater Badenrichiwerte ermitistt werden.

Die Gutacnieraasschilsse fir Grundstickawerte ermitteln recelmdlig aus gezahlten Kauforei-
s=n unbsbauter Grundsticke Bodenrchiwerte-for Bacland und landwirtschaftlizhe Nutefla-
chen. Als Bodenchiwert bexo chnat man dendurcaschnittlicher Preis [Lagswert) des Bodens
fr alne Mehrheit von Grundsticken, firdieim Wesentlichen gigiche Nutzungs- und Weartver-
haltnlese vorliegen. Er st bezogen auf den Guadratmcter Grundsticksldche ainss Grund-
stiicks mit definierten wertbesinflussandan Merdmalen (Richtwertgrundstiicl),

‘N bebauten Eebieten werden Bodenrichtwate o enmittelt als wiren dle CGrungsiicke unbe-
baut. Abweichungen elhes elnzelrsn Grandsthcks von dem Bodenrichowertgrundstick in den
wertbesinflussenden Merkmalen - wia z. B, ErschileBuhgszUstand, spexielle |age. At und
Maik der baulichon Mutzung, Badenbaschaffer beit, Grundstrokegestalt - bewirken r der Regel
entsprechende Abweichurgen saines Boderwares von dem Bodenrichterent, 0. h., dass esin
den elrealnen Richtwertzanen | besssre® und schlechtere" Grundstice gibt. dia mit ihram
Whart vern gurchschnittichen Bodenrichtwert abweichen kiianen.

Dia Emschlisfungskosten der éffentlichen Siralke, der Stralenbelauchlung erd des Ansch.us-
ses an die Sffertliche Kanalsation wardan bei dar Ermittlung des Jewellgen Badenrichtwertes
durch dan Gutacktarausschuss i Allgemsinen herlicksichtigh Eine Michtberlcksizhtigung
wird entsprechend angegebean.

Bodenwertermittlung

Im vorlegenden Bewertungsfall sind hinreichens differenziere Baderrichtwerte vorhanden,
e Bocenrichtwerte bilden die Grundage der fo'gandan Bodenwerermittiung. Elr Auszug aus
der Bodenrichtwertkarte lieg. diesem Satachten in der Anlage hei.

Dar Bodenricktwert bezleht sick auwt ein fiktives Grundstiek ‘rnerhals 2iner Bodoenrichtwor-
Zone.
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Dieses hat die mittleren Eigenschaften der realen Grundsticke in dieser Bodanrichtwartzone,
Der Badenrichteart wird aus digsem Grund mittels Anpassungstaktoren an die Eigenschaften
des Bewertungegrundsilicks angepasst. Dazu wird au? dis vom CGutachterausschuess fm
Srundstilsksmarktbericht verdftertlichien Anpassungsfaktoren zuriickgegriffzr. Der Ansatz
erfa'gt modelkoniom entsprechend dem jeweiligen Bewertungsmodail, das der hiarzu be-
wetenden Immokilic zu Grunda liagt,

Bodemaertermittlung

Zrundbuchzngaaen

Lomlzag|chi Luneburg laineburg Lunehury
Waohnurgsgrandbuch; Lanebusg Lunelurg Liirsaaury

Blatt: 1834 15834 1834

I Mr.d Bestandsvarzalchnissas. 1 1 1
Kataste-angatan

Eamarkinig: FEppanstedt Foappenstel Fappansiadt

Flur: A 4 4

Flurstack: TS 15TE 13/87]

Tei=tazk: G401 0,000 E40¢-0.Co¢ G4010,002

MUtz ng: Wabknen Zufshrt! '.‘L“_-.Erqu Zutahrt ! Sarags Suanrmen
Grurdsiickzgrarte: 1372 m? A28 81 m* 1881 m?
Bodentichiperf (SORMY): 2T0L00 Eim? 270,00 G 270,00 i

Berucs-GEL des BORI, 0,8 0a 04
Arpassungztaktar: 1.00 1,00 1.03

argepasster SR 270,00 £fm? 27,00 €m* 270,00 v’

Bodenwarte: 7040 115560 € HATOE€  BOTBT0E
Bodenwart insgesamk: EOT.900 €
Gesarrtodenwen G07. 200 £
Miteigerturazantzil 40,007 10000 0,064
Bodersaertantoll Shala e 50 50E ¢
Bodenwertantall der Wobnung am Gesamigrundstiick: 32600 €
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4.4 Erfragswertermittiung

Allgemeine Erlduterungen zur Ertragsweartarnnittiung

Oas Ertragewortvarfahren karmmt Inshesorders zei Grundsticken In Betracht, 22 denen der
erzielbare Ertrag fir die Wertzinachdtzung am Markt im Vordergrurd stebt Geschafishauser,
Gewerbeobjokic und Makrfamilisnhd. ser gendren zu den klassischen Erragswertohjsekien.
Bei Amwvencung des Ertragswertverfahrens findet die Laga au’ dem Gundstickemarikt insbe-
sondere dadurch BerOcksichtigurg, dass dia Erragevachaltnlzss (Rohertrag ! Reinertrag),
der Lisfjenschaftezinssatz, die Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhaltung,
Mietausfallwagnis). die wirtschaftliche Restnutzungsdaoer dor Gobduda und dia sonsti-
gen wertceeinfiussondon Limstands in €'rer ihr angemessensr, Grole angesetzt werden.

Weil die genannten Gralen bei sachgerackter Anwendung des Verfahrens aus den grund-
stlcksbezogenen Caten vergleishbarer Grundsticks in dis Wetermittlung eingefiihrt wardan,
kann das criragswerverfahren als ein vergleichendos, -marktariantiartas Wertermittlungswar-
fanren bazaichnet wearden,

Hohetrag:

Grundlage der Entragswertherechnourg 15t U, 8, der zU erzielende Rohertrag der Immobilie. Der
Fohotrag Jmfasst alle, b ordnungsgemalst Bewirschattung ungd zuldssiger Nutzung,
marktiblizh srziglbaren Einnghmen aus dem Grundsilizk, insbesondere Migler und Pachtan
einschlisflich Vergltunger. Solton die (atsdchich erzialten Ertrégs von den regional markit-
Uilich erziolbaren Efttdgan abweichsr, darnsind nicht die tats&chlichen, sondem die regional
markiCblich atdelbaren Edrage zugrende zu legen. Der taizdchlich erzielte Mehr- oder Min-
derertrag ist Uher die zu emwartende Erzielunoszeit entsprechond zo berocksichtigen.

Feinerrad:

Der Reinertrag varblatbt vam Robertrag nach Abzug der Tiblichen Bewirschaftungskosten. Er
ist dem Ciundutiich in seiner Gesamibneit, aleo sowohl dem Boden als auch den baulizhan
Anlagen zuzlordnsn.

Lregenschalfszinssatz:

Der L.egenschaftszinesalz is! der Zinszatz mit dom dar Verkenrawsan vien Grundsticken ent-
sprechender Grundstiicksar im Durchschntt markfithlich verzinst wird. Liegenschaftszins-
gdtza slhd auf der Srundlage geeizreter Kaufpreise und der thnen entsprechenden Reiner-
trane for glelshartiy besaute und genutzie Grundstiicke unter Bertcxs’chtigung der Rostrut-
zunpsdausr der Gebavde nack dan Grandsatzen cee Erbragswertveranrens awmuleien,
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Ceer Liegenschaftszing ist ener der wesertlichen Daten zor Bestimmung des \Wartas einar [m-
mobille. Ef wird 1.d.R. von dem jeweiligen Gutachtorausschuss armittelt baw, aJf der Grund-
lage geines Berechnungsmadalls berachneat, aus Markikenninizsen geschéizt oder auf der
Grundlage der Fachlieraiur bestimmt. Der regionale Gutachterausschuss gibt den gurch-
schnitlicher. Liegenschaftzzinssatz fQr Eigentumswohnungsn im Larckreis Lineburg in sal-
ren verdfontlichten Grundsiiickmarktcaten fir 2025 mit 1,9% an.

Eewirtschafungskesten:

Zu den Dewirtschaftungskosten, die bei Oblicher Bawirtschaftung eines Grundsthcks onbste-
hen, geharen die Aufwendungen fur die Varealiung (Verwaltungskosten), fir den bestim-
murgsgemdion Gebraves (Betriebskosten) des Gruadstlcks, firdie Erhaltung baulicher
Anlagan {(Instandhaltung) sowie fir den Auspgleich e eveniue] srtstehenden Mistausfal und
Aufward far Rechtsvarfolgurgen auf Lahlung, Aufhebung sines Mietverhalnissos oder auf
Raum:ing (Mietausfallwag nis).

Vemnwaltungskostan:
YVerwaltungskosten sind Kosten, die die fir die Venwva lung des. Grundsticks erforderlichen

Arbeitskraite und Eintchtungen warorsschen, zusammen mit den Koster derer Aufsicht und
den Kostan fir dia gesetzllichen oder frewilliger Prifungen des JahresabschiLsses und der
Geschéfta®iaring, Sie aind nack Efahrungssitesn, entwedor als Abscluibetrag je verwalister
Eirkait au’ dem Grandsiick oder als Prozentsats der gesamten Miets in Ansatz zu bringen.
Sofern der regicnala GAS das Madell seiner Liegenschafszinssatzableitung verdffent] cht hat,
zind die dartigan Ansdize modslkonfonn anzusetzen. Das odolgt in der unten folgenden Be-
rechinung. Bel nicht medular sbgeleiteten Lizgenschafiszinssdtzan kinnan die Vewaltungs-
kostan nach Ertragewent-Richtlinie angesetzt werden.

Batrisoskasten:

Refrienskosten sind digjenigen Kostan, dle entweder durch das Eigentum am Grundstok ader
durch den bestimmungsgerndlen Geprauch der Gebdude und baulichen Anlagen wihrerd
ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Beliebskosten sind im Ertragswertvarsan-
ren belden Bewinschaftungekosien nur soweit zu bericksichtigen, wic sio - den regianalar
Geofloganheten entspreshend - Bestandteil der Micte und damit des Rehertrages sind. Be-
triebakosien, die als Umlage zur Mlale erfazen werden, sind nicht zu bericksichtigen.

|nefandhaliungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Koster, die watirend der Nutrungsdauer der baulichan Anla-
gen zur Erhattung des bestimmungzgematsn Gebrauchs aufgowendot warden missen, urr
die dureh Abrutzung, Alterung und Witterungse: nwirkung entstandener bauicken und sonsti-
gen Schdden ordnungsgemal i beseitigen,
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Cer Ansatz dar Instandnaltungskosten dient nizhl zor Deckeng des Bostan fir Modemislsrn-
2en oder zur Schaffung neuen Waohnraumes.

Instandhalungskeosisn lassen sicn nicht aus Betf-dgen srmitte rn, dis fir das.zu bewsnsrde
Grundstick i den Jahren vor dem Wetermill ungsstichtag tatsg&chlichientetanden gind, weil
sic zufalig besonders hoch odor bazondaors riadnig goeweson sain kanner: Srolere Instand-
Falkangsarheiten, wie z. B. die Erreuerurg der Dacheindeckung odar des Leitungsaystems,
falizr nur in grdGeren Zeitrtervallan an, Dis Kosten hie=f0r sind abes ebenfalls zu berheksich-
tigen wie auch die Kosten fir alltdgliche Kleinreparaturen.

Gehdudebedingte Avfwendungen, je nach Ausstatiung Lrd Sawweise, =ind abhéngig vom Al-
ter und Zustand der Gebdudo, vorm Ausstattungsstandard {Qualitash, von der Bauwalse und -
konstrukbion sawie von dar Numungsan. Sis Srnen-auforund von Sfannungswerten, Litera-
turangaben sowe anhand des prozentualen Anzatzes vergleichbarcr Neabaukosten ermitieit
werden.

Sofem der regionale Gutachterausschuss das Wodell seiner Llegenschazzdrssalzableitl.ng
vardffentilcht hat, sind die dorfgen Ansdtze der Bewintschaftungzkosten modslikonform anzu-
setzen. Bei nicht modular abgeleifetem Liegenschaftzzingsatz ki nen de Instandhaliurgsros-
ten nach Crragswer-Richllnie angssetzt werden. Der Ansatr efolgt bezogen auf cie Cléachen
des Gaebaudes srw. der baullchen Aubananlagen.

Mistairsfallwagns:

Mistausiallwadganis st des “Wagniz einer Erragsminderung, die durch uneinbrnglichs Rick-
stinde vor Mieten, Pachten, Yergbtungen und Zuschldgen oder durch Lasrstand von Raum,
cler zur Vermistung bestinrmi 15t anlsteht. == umfazst auch dia unairbringllchan Kostar elhar
Rechisverdfolgung auf Zal’ung ader Baurung. Sofern der regionale Gida das Model seiner
Lizgenschaftzzirssatzableitung verbfantiicht hat, sind dis doft'gen Ansatze modsllkonfarr
anzusaizen, Dasarfalat in der unten folgencden Berechnung. 2ei nicht modular angeleiteten
lizgenschaftszinas@tzer kann das Mistausfalhwagnis nach Ertragswert-Richtliniz angesetzt
WEMGEMN,

Wirtschattliche Restnutzunoscauer:

Als wirtschaftliche Restiulzungsdaue st dis Anzan, derJzbre anrusehen, 'n denen Gebauds
und bauliche Anlagen bei Gilicher Urterhaliung und Bowirtzchaficr.g vorauzsichtiich noch wirt-
schatlich genuizt werden kderen, Modemisizrungan kEnnen zu einst Verldngsrung der Mut-
zungsdader (Ausdehnung der Gosamtlobonscauer) fObren, Mangalhatte Pllege b, unzu-
reichends Linteraltung der Gebiudesubstanz flihren -egelmé&iig zu einem Substanzverfall
und damit zu ciner Werkorzung der Nutzungsdagar,
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Augschlaggaebard ist dabal nicht die fechnische Mutzungsdavar (bezogaen auf das Baujahr),
gandarn es Kammt entschaldend daraut an, wie lange dig Bausubstanz wirtschatlich naak;
varvendel werden kann (wirtschaftliche Restnuzungsdacer). Dis winschaftlichs Restnut-
Zungsdauer izt ein zentraler Begriff in der Werenmittlung, die ausarliicken soll-ikls wann ein
Gebiude hrw, bauliche Anlagen spatestans kU ersetzen oder zu arnadem sind, um dis Wirt-
schaitlichkeit des Grundstlcksbetriebes avfrecht zu erhalten. Sie wird van teckrischen Fort-
gchritt, vam Mark:, von kenjunstorellern Eqtwickiungen und von der Intenstat seines Ge-
brauchs beeirflusst. In der Regel wird die wirtschafliche Hesnutzungzdauar vom Sachwer-
gtiancigen auf der Giundage der Festsislungen, diz 2r bei der Grishesichtigung getroffen hat,
geschatzt,

Die triviale Ermittlung der Bestnutzu rgedaver sL daretr rachierlsche Bastirmorng aws obllzhar
Gesamtidtzungsdauer abzlglicn Gebdudealter, Dabel kann diz doiche Sesamtnuizungs-
dauer aus der Anlages 3 der Sachweartrcirlinie artnomren wenden.

Besondere objekisperifizche Grundsiicksmerkma's:

Das konkrote Gewertungschijest kaanosich von densim Grundsticksmarktbericht oder den
sonstiger. Verdffentlchungen des Gutachizrausschusses zugrunde gelegten dblichen Obfek-
ten, Modellen oder Maodallansatzer unterschaidon. Dicso Unterscnicdo sind in Art und Umfang
it [hremn Westeinfluss 0 der Dewetung z0 bericksichtigen. In Beiracht kommen hier u.a.
basondere Crragsverha thlsse, Daumangel und Badschaden, felilonde oder auslaoferde wit-
schaft lohe Nutzungemiglichkeiten, endanoe tectnische Nutzungsdausrn, lhr absoluter Wisrt
Izt zu ermittelr. und inonach ihrer Gblichen Einfluss in der Bewertung zu beriicksichtinen.

Am Stichtag tatsdchlich erzialter Mistartrag
Micht bakannt:

Gagschitztar, reqlonal marktiiblich zu arzialander Miatertrag

For das Bewertungsobjelt wardan dis in folgender Takelle angsfohrien Mistansdize ge-
schatel Do Sehdteung basiert auf dan allgemeir. veriffentlichten Daten (z. B. Intemeat, Mie-
wensplegel, Grandsiicksmarktberichte) oder speziellen Verdffentichungen (IVD, orline-
Dienste) unter Berlicksichtigung von Ausstaltung und Reschafenhet der hier 2u bowertcnden
Oibjerkites.

Die rachfolgende Schitzung der nachhaltigen Misten stellt kein Mietwertgutachten der. Die
achatzung arfolgt im Rahmean dar Lhlichan Schédtzung in Verkenrswarternittiungen. Unter Be-
rilakeichtigung der Lage, Ausstattung und Beschaffenheit, schitze ich den regional marktib-
ich zu erzielenden Mietertrag auf:
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Schétzung regiconal marktiiblich erzielbarer Eftrage
=inhed Flazne kele ! m*Mar. h'ete ! Maon. Miete fa
(St {51k
Wiahning &8,0 e 8,00 & G100 € FaL4. U0 E
Saragen 1 GO0 E Sl e E0O,00
hw-EStellniitze a - = O L
Juhresrohurtrag RoE 68.0 m* Summe EGZ,00 € 704400 €
Ertragswertermittiung
Jalirasroharlrag RoE: T.040 £
Bavdritzchalungskestan (BWKL
Yergalungskasen: 1 ¥, 400 £y, L0 ET
1 GafStpl 44 erstpl, 44 e'a
nizht uTlageizhige Betriebsos- &R
b:
nstandnsllungasosten;
Tlietfdche: G0 m? 13,2C &'m” 2a8 Efy
EErAge, 1 2t 38 E0 A3k D Efa
Ples-Stallolktzo; 0 =St 10,00 Cratpl. dEla
iatausfalwagnia: 2 i [RoE 158 &8
Summe Bawtschaflungakastan; 1500 &' - 1.200 €fa
entspdichl % des Jabresrehoitrages: 201 %
Jahresreinarrag: 5340408 5,340 Cfa
Liegenschaftazinssatz oz 1,00 %
Boclermyvert; 32500 €
Ecdenwenartzi am Reirert-ag; B S G155 € -5 g€
Gabiudeatregsanieil (BEA)C V23 e
wirtschaffliche Bestrutzu ng sdauer (3IND 28 Jahne
Werviefaltigar: fu-oil L2 o, SRy a4 026 00 i+ LEN L) 1)) 27 56
Gebiudeertregswart (GEA*: AT % TANIRLE 122000 €
Bodermiart: 20,90 % 32.500C
variautger Erfracswe:t: ORI %

Marktznoassung an den Sewertungsstizhiag

Marktanoassungsakion

marktangepazster vorldufiger Erragswart arn Bewertungsstichag:

Renlc<zizhtigung besondoror objekispoziischar Srundsticksmerkmalo:

Erlrug'ﬁ-'.v:rld&a BT un s olijaklay wrn Wt basaillluregsslichilag .

Ertragswert des Bewarlungachjaklas ern Werleriiillur gaslizhlbzy deenandal)

TREACOC

r.ac
165000 &

a

165600 C

156. 00 €
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4.5 Verglelchswert nach Yergleichsfaktoren

Allgemeine Erldutarungen zur Varglelchswertermittiung

Machfolgand wird hler eln Vergleichswer aut der Basis von Verglzichsfakioren fir das Bewer-
tungsobjskt emittelt. Die zugrende gelegten Varglesichsfaktoran sind wom- regionalen. Gut-
achtergusschuss emittelt crd Im Grundsticksmarktbericht werdffentlicht wordsn. Der Yer-
gl=ich ist nicht dirgkt, also keln Varglalch mit Identlschen Vercleichsobjektsn, sondern =r ‘st
g lrekt und erfolgt dlker die wesentlichen weribeeinflussenden Merkmale indem entsprochen-
den Grundsticksiedmarst.

Vergleichswertermittiung - Ansitze

Die wverwendeten Vergloichsfakioan warden vom: Gulashteraueschuss ads den Kautpreis-
sammlungan (ber multiple Regrassionsanalysan. ermittielt. Dagei werden die Auswirkungen
der wesentlichen Merkmale (Lage, 2aujahr, Woehnflache aic)) auf can erzia tan Kaufiprals un-
terzacht uhd ertsprachends Fakioren statstisch abgeleiist ozw. normiert. In der nachfolger-
den Ermittlung &'nes Vergleichewartes werden das Bewerungsobjakt und das Narrabizk:
Ober Anpazssungsfakiorsn cinander angealichen. ie Wahl der Anpassurgsfakioren erfolgt auf
der Grundlage der Verdfferil’'chungen des Gutachteravsschuszes filr Grundsitoeswate.

Vergleichswertermittlung nach Vergkizhzfakioren

Ausgangawsrl 2ur Yergleichswve termitiusg: 4.5 km 2035 e'm?
ZU- uni Abechlage.

rorrekiurfaktor Saujahr: 1983 0,55

Korrektarfzkior Woknflacha: &3 1,00

korrektarizktor Snengiebedart o2 1,03

korrektarzkior Varmieturg J&, 1,52
Gegamtiasion 0,53 0,55
angeprsster Vergleichsfakiorn 2248
Wk nfldehe; G0
voraufige Vargleishewart am 07.01.2025: 152671 € Th2 87 &
Warktangpassang an den Bewartungestichiag:

wlarkianpass angstakion 1,00

Tarklangenazstar vorlaufiger Vergleichswert am Seawerungsstichtag: 152 871 £
Berucksicatigung braondrrern obecspezifischer Grundstocgsmarkmais:
Zuschlag §ir Earage: 12000 €
Vargkeichswer sas Bawerlungaobjetdes ot Wiatar rilE ungestchlag! 164,671 &
Varglaichswert des Boeorungsoijckias am Sndnminllingsstickcan igzrondets 1656.000 €
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5. Verkehrswertermittiung

Der VYerkehrswer {Warkiwert) von immobilien {Grundstic<en. Eigentumswabnungen und Tei-
leigantun) swird durch cen Prais besiimmt, der zum Zeipunkt, auf den sich die Ermift ung 2e-
glaht (Wetermittiungastichtag), im pewdhnlichenr Gaschéftsverkehr nach den rochtlichen Ge-
gebenhaitan und dan tatsachiichen Elgenzchafien, de; sonstigen Beschaffenheit urd der Lage
dos Grundstheks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermit:iung ohne Ricksickt auf
ungewdhniicke oder perstnlicne Verhalinisza zu arzialan wars,

Der Wearterrnitlungsstichiag ist auf dem Gutachtendeckklatt angeftihrt. Die racatlichen Gaga-
benhetten und die tatséchlichen Eiganschaften s'nd in digsem Gutachien beschrishen.

Zusammenstallung der Wertermittiuhgsergebnisse

Boderwertarteil der Wighrung am Sesamtgre ndstick: 2,500
Ertragewert: 195,000 €
Indirekter Vergleichsweart: 165.000 €

Ih den ohiger Werermittlungen sind die tatsdchlichen und die machtlichen Eigenschaftan des
Bewertungscbhjextes berlckelchtigt. Auch dia Verhaltisse des Immohilisrmarktas baben in
miezen BewertLngan BarDekelehilgung gefunden, Der Vergleichewer ist zur Emvnittlung des
Vorkahrswartas maGgerlich.

Ich weise an dieser Stelle nochmal ausdriicklich darauf kin, dass ich dieses Gutachten
nach dem duberen Anschein der Immaobilie in Unkenntris der Bausubstanz und der in-
neren Ausstatiung und Beschaffenheit erstatten muss. Fiir cin fehlerhaftes Gutachten,
we|ches aus Unkenntnis der érilichen Gegebenhelten und der tatstéichlich vorhandenen
Avsstattung und Beschaffenheit der REvumlichkelten eptsteht, iibernehme ich keine Haf-
tung! Dieges ist dern Eigentiimer im Ladungsschreiben zur Crizbesichtigung mitgetallt
worden und gilt auch fiir Dritka!

Die Bewertung wurde auf das dukera Erscheinungsbild abgestellt. Sollten hier Abwei-
chungen bestehen, kann dieses zu einem anderen Verkehrewert flhren! Eln zusitzll-
cher Sicherheitsabschlag aufgrund der nilcht erfolgten Crisbesichtigung wird wom
Sachvorstandigen in der Bewertung nicht vorgenoinmen! Dieser kBnnte nur geraten
werden und ist von der HGhe nach nicht zu begriinden.
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Die Hohe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der Entscheidung eines jeden
Interessenten in dem Zwangsversteigerungsverfahren, der diese Immobilie ersteigern
méachte und das Risiko selber abschitzen muss.

Bei freier Abwiogung aller Vor- und Machizsile schaize ich nach den vorstehanden Barechnun-
gen Jnd Beschreibungen den Verkehrswert der unbelasteten Eigentumswohnung mit Ga-
rage zum Wertermittiungsstichtag unter Berdcksichtigung einer Bundung auf

165.000 €

{sinhundartfinfundsechzigtausend Euro)

Litneburg, den 08 11,2025
Iﬂ TE
W AR
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6. Anlagen
6.1 Auszug aus der Liegenschaftskarte / Lageplan - Bodenrichtwertkarte
R \; _T\’,\ N

Vermessungs- und Katasterversaltung Ligggnsnhaftqkuﬁj‘.@iiﬁm ‘
HWiedersachsen Standardprassntation. RN
Gammngds:  Raaraneiss N AN
Gamaiurg NMeppaneiecd Eresia it am B8O F0E ’
Fur 4 Fuedicke 1375 wurﬂrnm:\ﬂmmll

L&

Lyrsdyuserd in 17 uns L =rig Fliadase o Dépl -ing. Framh TEnlaa
Fugoviakrikian LOonatug - Ksissisrani st - Emctwwralind gar fir kmmotdisn
Adnl ph-Haprg-Smile 12 An dertdlnae 2

BVEN LI R 23 Lirairing

Zxchen: F 222404
AR A B R RN S T TR PR S L . P T RS TR T L A P A Y
stgereran Urschifa o Hiongebsefingarget WGH E 1 bvoc—se o, sovd s ca s e Fulnvsqeschia Obm
wingn ezl oh pftder T 2 nied smersverdch e Behdeds sboocielevden Mubrgrewiosg oz arsaben

Rueler AUaze0 Gue den Geabasistaten dar Miscarsicks schar Varmigssungs- and Kalastevenaliung 2028 o PFuaun
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-
e,
e

{ﬂ G AG Gutachterauzschuss fir Grundstickswerte
Liineburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstedlt am D5.05.2025)
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6.2 Zeichnungen

Grundriss Kellergeschoss — Kellerraum Nr. 10 {Aufteilungsplan)
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Grundriss |l. Obergeschoss - Wohnung Nr. 10 (Aufteilungsplan)

= \\

SCHLA 0 ] ‘ﬂﬂ\" SISO | W

=3 1 L — ONK 1 'S

A= N Nove «%\ : 3
! E - = ; x\- 3 T qt
| | o 7 aeg] DR NS e - ;,\ '3"" |
X e L
K =N i ) '.uul-w!; | ) LOGG1 _:h B

AHET F — =L : i 55 2o -

ELEE | 7= P [rr\ll{ -1—1 ] i'Il:L-'} \ﬁg LIL

gl U 2 =

= { e , |
LB | H L4 5 % | I |-

If'g'111ﬂ . = V7, '-.;a TR , 7 = 0

QAT | SR v S s |
2 = v | N, - | 1
= H:.l ﬁ&&ff{jf M1 Bk 2+ 5 , B wi
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6.3 Flachenberechnungen

Pachtrag wdin Bavantrag Wr. BO11-0Z=(62.2) 8ai/ 91

r g,

g ¥
Y. e T
P ) h’“‘sﬂ?-“ ::H'l'_.u. e

i PT] L iy T B - 'r

Bauvorhaeben; Bavherrenmodell 4, Lilneburg - Reppenstedi

Bavhery:

zugammenegtallong der Wohnfldioche

einponl. Terraggen- und Loggienflashan (FP=172)

Wohiiung-Nr i3 (1) 21,835 .m* - 3 immer - EG

Wonnung=Mr. 14 (2] BB, 34 m* - 2 Bimmer - EG

Wehnung-w¥r. 15 (3} 6334 m® = T-Eimmer =BG

Wohnung-Hr, T1& [d4Y L5048 m? = 2 Elmmer:'—"EBEG

Wohmung=nr. 17 [5) bR T B =3 TAMMEY = 1., 06
Wohnung=My. 18 [R) 68 30 =% 0= 2 Fimmer = 1, 0F
Wohnung-Hr, 18 (7} 73,34 -p? - 2/Eigsmer - 1. 0OG
Wehnung-Hr, 20 {E] 5 0 08m = 2o0dmmer ~ 7., 04
wehnung—ﬂr. v AR EFyed m? oo - TTimmer = X, D3

| wehmung-Rro 2B 110) (FCBEvIl mi = ol Elmmér = 2. DR |
wWohnung-Hr.>23 (11) £3,34 W& = 2 2immer - 2. oG
Wohnung-Nz,- 24 (121 EE, D4 . m? - 2 Zipmer - 2. 0G
Wohnung=Kr. 25 1147 EE ;43 m* - £ Zimmer -  Etattelgeschob
w:-Pan-;'a‘t:r. FIRNS 0,43 mF - 2 Bimmayr = Etaffelgeschol
Wnrmﬁng—t{r. 23 [15) TEy 15 m¥ = 2 Bimmer = Etaffelgeschol

Y054 ;28 m*

Aufgestellt:

Toiimaatan Lol s b _n = _Iul,:, '1 _nﬂz

i .
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6.4 Auszug aus der Teilungserklarung und Lageplan Garagen [ Stellplatz

A= 43 = Skifplaf Trf.fﬁlﬁfﬂ$,£

Zr sy 7 fomye
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g« EF ﬁrt
[dos 22 % Grmse |
Tafs B2 Guaage
AL RIER) V2 foaagt
AEe2E = !
A=l w Gaagd
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Bppew shestd
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e ——

Quele: van der Hausverealong zur Yefigung gesealk
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6.5 Fotos
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6.6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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6.7 Auszug aus dem Energieausweis
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