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1 Kurzbeschreibung

Einfamilienhaus in 38114 Braunschweig, Alte Landwehr 8

Verkehrswert 250.000 €

Wertermittlungsstichtag: 16.10.2025

Grundbuchdaten Amtsgericht Braunschweig, Grundbuch von Braunschweig -A,
Blatt 5297, Ifd. Nr. 1, Gemarkung Olper, Flur 1, Flurstiick
222/1, Wirtschaftsart- und Lage, Hof>'und Gebaudeflache, Alte
Landwehr 8, 460 m?2.

Lage 38114 Braunschweig, Alte Landwehr 8.

Bauweise Einfamilienhaus, 2-geschossige Massivbauweise, kleinteilige
Unterkellerung. Gesamt ca. 110 m2 Wohnflache im Erdgeschoss
und im Obergeschoss.

Baujahr ca. 1900 anhand von historischen Bauunterlagen.

2020 Baugenehmigung zum Umbau,: seit ca. Oktober 2021
Leerstand, - der Umbau:wurde nicht-fertiggestellt.

Ausstattung: das Gebaude befindet sich derzeit iiberwiegend im Rohbauzu-
stand, die Ausstattung ist'nur teilweise fertiggestellt.

Nutzung Das Gebdude ist seit.ca. Oktober 2021 leerstehend.

Planunterlagen

Es liegen Planunterlagen aus der Baugenehmigung fiir den Um-
bau.vor, die-mit dem vorhandenen Gebaudezustand tlw. nicht
Ubereinstimmen.

Steffen & Steinbriick
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2.1

2.2

2.3

Allgemeines

Auftrag

in der Zwangsversteigerungssache
vor dem Amtsgericht Braunschweig Aktenzeichen 24 K 25/25

habe ich gemaR Beschluss vom 16.06.2025 ein Sachverstindigengutachten
uber den Verkehrswert des im Amtsgericht Braunschweig, Grundbuch von
Braunschweig -A, Blatt 5297, eingetragenen Grundstiickes, Ifd. Nr..1, Gemar-
kung Olper, Flur 1, Flurstick 222/1, Wirtschaftsart- und Lage, Hof- und-Ge-
baudeflache, Alte Landwehr 8, 460 m?, zu erstatten.

Ortstermin

Ein Ortstermin wurde durchgefiihrt am 16.10.2025 von ca.-10:00 Uhr bis ca.
10:45 Uhr

Es wurde das Einfamilienhaus von innen'und auRen besichtigt.

Unterlagen

Zur Erstattung des Gutachtens lagen folgende Unterlagen vor:

e  Grundbuchauszug Blatt 5297 vom. 09.05.2025 (teilweise).

e Liegenschaftskarte' vom 14.07.2025.

e Auskunft.zum Planungsrecht der.Stadt Braunschweig vom 04.08.2025.
e Altlastenauskunft der Stadt Braunschweig vom 15.07.2025.

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Braunschweig vom
1:8.07.2025

o - Auszlige-aus 'der Bauakte bei der Stadt Braunschweig

Steffen & Steinbriick
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2.4 Rechtsgrundlagen und Literaturangaben

Verordnung liber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom
14.07.2021

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vom 20.09:2023

Wolfgang Kleiber, Dr. Roland Fischer, Ullrich Werling; Verkehrswertermitt-
lung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch zur-Ermittlung. von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten-unter Berlicksichti-
gung der ImmoWertV; 10. Auflage 2023; Bundesanzeiger Verlag, Koln

Wolfgang Kleiber; Marktwertermittlung nachdmmoWertV; 7. Auflage 201 3;
Bundesanzeiger Verlag, Kdln

Simon, Wertermittlungsverfahren, Kommentar, 2016; Bundesanzeiger Ver-
lag, Kéln

Kroll, Hausmann, Rolf, Rechte und“Belastungen:in der:Immobilienbewer-
tung, 5. Auflage 2015

Petersen, Schnoor, Seitz, Verkehrswertermittlung von:Immobilien, 3. Auf-
lage 2018

Schmitz, Krings, Dahlhaus u.a.; Baukosten, Instandsetzung, Modernisie-
rung, Umnutzung, 24. Auflage, 2020 / 2021

Grundsticksmarktdaten 2025 der Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-
werte in Niedersachsen

Das Gutachten umfasst die Wertermittlung der Liegenschaft ohne Betriebsein-
richtungen; Mobiliar etc. Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie
fiir die-Wertermittlung relevant sind.

Es gelten ferner folgende Voraussetzungen:

Die baulichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Angaben wurden den vor-
liegenden Unterlagen entnommen und soweit moglich stichprobenhaft ve-
rifiziert. Ein eigenes AufmaR oder eine Uberprifung von MaRen wurde vor
Ort nicht durchgefiihrt. Die Vollstandigkeit und OrdnungsmaRigkeit der
Unterlagen sowie der Informationen zur Liegenschaft werden vorausge-
setzt.

Grundpfandrechte gemaR Abteilung lll des Grundbuches, die mdglicher-
weise den Kaufpreis der Liegenschaft, nicht jedoch den Wert beeinflussen,
werden entsprechend der ImmoWertV nicht beriicksichtigt. Ebenfalls sind
personenabhingige Steuervorteile und FérdermaRnahmen jeglicher Art
nicht Gegenstand der Bewertung.

Steffen & Steinbriick
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2.5

2.6

Im Gutachten kénnen nur augenscheinlich erkennbare Grundstiicks- und
Gebaudeschaden aufgenommen werden. Angaben zu etwaigen Schaden
und Belastungen erfolgen ausschlieflich auf Basis vorliegender Unterlagen
bzw. der Inaugenscheinnahme vor Ort. Verborgene Mangel und Schaden
kénnen nicht ausgeschlossen werden. Die Funktionsprifung von techni-
schen Anlagen ist nicht Auftragsgegenstand. Die dauerhafte Funktionsfa-
higkeit wird grundsatzlich vorausgesetzt so weit nichts Gegenteiliges
durch den Auftraggeber und die Ansprechpartner vor Ort erwahnt wurde.
Es wird im Ubrigen eine nachhaltige, uneingeschrankte Gebrauchstaug-
lichkeit der Liegenschaft vorausgesetzt.

Die vollstindige, ordnungsgemaRe baurechtliche Genehmigung der Lie-
genschaft und dementsprechende Errichtung:wird-ebenso wie:die Einhal-

tung der baurechtlichen Vorschriften und Richtlinien vorausgesetzt.

Grundbuch- und Katasterangaben

Amtsgericht Braunschweig, Grundbuch von Braunschweig-A

Grundbuch; Abt: I, Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. Gemarkung |Flur ) |Flurstiick--|Wirtschaftsart und Lage Flache
1 Olper 1 222/1 Hof- und Gebaudeflache,
Alte Landwehr 8 460 m2
Summe 460 m?

Lfd. Nrn.-9: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden. Eingetragen am
09.05.2024.

Diese Eintragung 'wird flr:diese Wertermittlung als wertneutral eingestuft.

Baulasten

GemalR der Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Braunschweig
vom 18.07.2025 sind keine Baulasten eingetragen.

Steffen & Steinbriick
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2.7

2.8

Altlasten

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Braunschweig vom
15.07.2025 liegt vor. Danach sind auf dem Grundstiick nach dem derzeitigen
Kenntnisstand keine Altlasten bekannt.

Aufgrund dessen wird von einem altlastenfreien Zustand ausgegangen.

Sonstiges

e Das Gebdude ist seit ca. Oktober 2021 .leerstehend. Ein.begonnener
Umbau wurde nicht bis zur Fertigstellung ausgefiihrt.

e Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.
e Es waren keine Maschinen bzw. Betriebseinrichtungen vorhanden.
e Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

e Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht be-
kannt. Zum Ortstermin wurde ersichtlich, dass Umbauarbeiten anders
ausgefithrt wurden, als:es“aus dem Grundriss ersichtlich war. Hierzu
wurden keine weiteren Details bekannt.

e Ein Energiepass liegt nicht vor.

e Der Sachverstiandige hat die Liegenschaftskarte erworben zum Zwecke
der Gutachtenerstellung. Die Genehmigungen zur Veroffentlichung,
auch.im’Internet, liegen, vor.

Steffen & Steinbriick
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Lage und Baubeschreibung

Grundstiicksbeschreibung

Makrolage

Braunschweig ist mit ca. 249.000 Einwohnern nach Hannover die - zweitgroRte
GroRstadt in Niedersachsen. Die Stadt liegt ca. 60 km 6stlich von. Hannover
und ca. 80 km westlich von Magdeburg. Braunschweig ist Teil des Oberzent-
rums Braunschweig-Salzgitter-Wolfsburg des Landes Niedersachsen.

Braunschweig hat alle infrastrukturellen Einrichtungen eines Oberzentrums,
wie Schulen, Fachhochschulen und eine Universitat, Kliniken und Fachklinken
sowie spezielle Infrastruktur und Dienstleistungseinrichtungen-tiber den tagli-
chen Bedarf hinaus.

Uberregionale Anbindung iiber einen eigenen Flughafen, an-das StraRennetz:
direkter Anschluss an die BAB 2, die BAB 39 und die BAB:395.

Mikrolage

Das Grundstiick befindet sich im-nordlichen:Stadtbereich:von Braunschweig,
im Stadtteil Olper. Die Entfernung zum' Stadtzentrum von Braunschweig be-
trdgt ca. 4,0 km.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich:liberwiegend Wohnbebauung.
sowie gewerbliche Grundstiicke.

Eine Bushaltestelle befindet sich in fuRlaufiger Entfernung.

Planungsrecht

GemaR-Auskunft der Stadt Braunschweig vom 04.08.2025 befindet sich das
Grundstick mit.dem Wohnhaus im Geltungsbereich des Bebauungsplanes OE
6.aus 1975 mit den folgenden Ausweisungen: WA (Allgemeines Wohngebiet),
GRZ 0,3;°GFZ 0,6; Geschossigkeit Il, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Grundstiick und Baugrund

Das Grundstiick ist weitestgehend regelmadRig geschnitten und sehr langge-
zogen. Siehe hierzu anliegende Liegenschaftskarte.

Ein Bodengutachten lag nicht vor. Vor Ort waren keine Besonderheiten fest-
stellbar. Die Hohe des Grundwasserspiegels und die Grundwasserqualitat sind
nicht bekannt.

Steffen & Steinbriick
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3.2

ErschlieBung

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an einer StraRe, die seit langerer Zeit
ausgebaut ist. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass fir dieses Grund-
stick ErschlieBungsbeitrdge fiir die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht
mehr zu zahlen sind.

Baubeschreibung

Hinweis:

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende- Ausfiihrungen
und Ausstattungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zersto-
rende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.”Insofern beruhen die An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen
bzw. Vermutungen.

Ein Bausubstanzgutachten lag nicht vor. Diese Wertermittlung ersetzt kein
Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden. keine bautechnischen Un-
tersuchungen bzgl. Schadlingsbefalls, gesundheitsgefiahrdender Stoffe etc.
durchgefiihrt. Untersuchungen auf Rohrfral-fanden nicht statt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung / Installationen wurde-nicht GUberprift. Fir das Gutachten wird die
volle Funktionsfahigkeit.unterstellt. Betriebsspezifische Einrichtungen, speziel-
le Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie Ausrilistungen sind nicht Gegenstand
der Bewertung.

Etwaige Schaden oder Mangel werden-am Schluss der Baubeschreibung zu-
sammengefasst aufgefihrt.

Baujahr ca..1:900-anhand von historischen Bauunterlagen,

2020 Baugenehmigung zum Umbau, seit ca. Oktober
2021 Leerstand, der Umbau wurde nicht fertiggestellt

Ausstattung: das Gebaude befindet sich derzeit iiberwiegend im Roh-
bauzustand, die Ausstattung ist nur teilweise fertigge-
stellt.

Planunterlagen Es liegen Planunterlagen vor, die mit dem vorhandenen

Gebaudezustand tlw. nicht Ubereinstimmen.

Konzeption

Einfamilienhaus in 2-geschossiger Bauweise mit Satteldach, kleinteilige Unter-
kellerung vorhanden. Ein Anbau ist vorhanden an der sidlichen Gebdudeseite.
Dieser wird aufgrund seines Zustandes als wertneutral eingestuft.

Steffen & Steinbriick
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Allgemeines, Rohbau, Ausstattung, Haustechnik

Rohbau, Ausstattung, Haustechnik

AuRenwidnde, Fassade Massivbauweise, Uiberwiegend Warmedammung.

Innenwéande teilweise Massivbauweise, teilweise Trockenbauweise.

Dach Satteldach mit Dachsteindeckung.

Fenster Kunststoffrahmen-Fenster mit Isolierverglasung.

Tlren sind nicht eingebaut.

Bodenbeldge sind nicht ausgefiihrt.

Wainde Rohbauzustand, teilweise mit Gipskartonplatten be-
kleidet.

Treppe Stahlbetontreppe im Rohbauzustand.

Sanitdrausstattung ist nicht fertiggestellt.

Heizung Gasanschluss-ist vorhanden; Heizestrich, ist teilweise
eingebaut:

Garten unbebaute Grundstiicksflache mit Rasen, Strauchern,

gepflasterte Terrassenflache.

Unterhaltungszustand / Schaden und Mangel

Das Einfamilienhaus befand. sich zum. Ortstermin in einem Rohbauzustand.
Der Ausbau-ist-nicht fertiggestellt. \Derivorhandene Grundriss entspricht nicht
den Planunterlagen der Baugenehmigung.

Fir die Fertigstellung werden: tiberschldagige Kosten als Abschlag unter den
Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.

Diese Kosten'sind nicht-unbedingt mit den spdteren, tatsdchlichen Kosten
identisch::Diese Kosten sind nur nach entsprechenden Angeboten bzw. nach
vorheriger Untersuchung und Ausschreibung detaillierter zu beziffern.

Dieser Abschlag ist als liberschldagige Kostenschiatzung vorbehaltlich genauer
Angebote zu verstehen.

Steffen & Steinbriick
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Schatzung der Kosten zur Fertigstellung
anhand der Verdéffentlichung von

Baukosten zur Instandsetzung, Schmitz u.a. 2018
Preisstand 111/2017

Gewerke Kosten pro m2 / WFI.
Abbruch/Rohbau 10 €/m?
Zimmerarb. 10 €/m?
Dachdecker 10 €/m2
Putzarbeiten/Trockenbau 51 €/m?
Fliesenarbeiten 50 €/m?
Estricharbeiten 10 €/m?
Schreinerarbeiten 60-€/m?
Schlosserarbeiten 35 €/m?2
Fenster 25 €/m?
Malerarbeiten 100 €/m2
Bodenbelagsarbeiten 50 €/m?
Heizungsinstallation 40 €/m2
Sanitarinstallation 60 €/m?
Elektroinstallation 50 €/m?
Summe 561 €/m?
Preisindex zur Anpassung sn 11/2025 1,60
Zwischensumme 898 €/m?
Wohnflache, noch nicht fertiggestellt 110 m?
Zwischensumme 98.780 €
zzgl. Unvorhergesehenes 25% 123.475 €
zzgl. Regiekosten 20% 148.170 €
Summe Fertigstellungskosten, gerundet 148.000 €

Energieausweis
Es liegt kein Energieausweis:vor.

Es wurden keine Priifungen betreffend den Anforderungen nach dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG) und moglicherweise daraus resultierender Nachriist-
pflichten vorgenommen. Dies betrifft auch die bei Neubau und baulichen Ver-
dnderungen (Umbau, Erweiterung, Sanierung etc.) einzuhaltenden Standards.

Steffen & Steinbriick
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4 Wertermittlungsgrundsatze

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes / Marktwertes ge-
malk § 194 BauGB.

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen ‘Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonsti-
gen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Grundsadtze der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der aktuellen Fassung.

Nach Berilicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und der Wiirdi-
gung der Aussagefdhigkeit der Ergebnisse der-angewandten Verfahren wird
der Verkehrswert ermittelt.

Der Verkehrswert von Wohnhdusern wird. Gblicherweise nach:dem Sachwert-
verfahren oder dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Bei vermieteten Wohn-
hdausern kann auch der Ertragswert-ermittelt werden.

Da fir das Wohngebaude die Eigennutzung-im Vordergrund steht, wird das
Sachwertverfahren angewendet. Der Verkehrswert wird in diesem Gutachten
aus dem Sachwert abgeleitet. Zur Stiitzung wird der-Vergleichswert ermittelt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der-16.10.2025 (Tag des Ortstermines).

Steffen & Steinbriick
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Wertermittlung

Bodenwert

Gemal Bodenrichtwertkarte betragt der Bodenrichtwert:

zum Stichtag 01.01.2025 340,-€/m2B /W
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragssituation: erschlieBungsbeitrags-

und kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache (Ein--und Zweifamilien-
haduser)

Der Bodenrichtwert wird aufgrund des langgezogenen Grundstiickes in ange-
messener Weise modifiziert (340,00 €/m? x 0,95 = 323,00 €/m?3 und sach-
verstandig angesetzt.

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenwert 460 m2  x 323 €/m? 148.580 €
Zwischensumme 148.580 €
Bodenwert 148.580 €

Steffen & Steinbriick
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5.2

Sachwert

Brutto-Grundfldache

Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache wurden die Grundrisse zu Grunde
gelegt.

Gesamt- und Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist abhdangig von der Gesamtnutzungsdauer:(GND)
und der Restnutzungsdauer (RND) eines Gebdudes.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern wird gemaR Landesgrundstiicksmarktdaten
Niedersachsen die Gesamtnutzungsdauer (GND) mit 70 Jahren angesetzt.

Das urspringliche Baujahr ca. 1900, ein Umbau:mit derzeitigem Rohbauzu-
stand wurde 2020 ausgefihrt. Das urspriingliche Baujahr:wird mit 1980 ein-
gestuft.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird mit 47-Jahren eingestuft. Das mo-
difizierte Baujahr ist 2002.

Kostenkennwert gemaR NHK-2010

Bei der Ermittlung des Gebdaudewertes wird gemal:ImmoWertV auf die Nor-
malherstellungskosten-2010 gemaR-Anlage 4 zuriickgegriffen. Die Kosten-
kennwerte beinhalten-die Baukosten der Kostengruppen 300 und 400 (Bau-
konstruktion und Technische Anlagen) einschl. Baunebenkosten und Umsatz-
steuer, Stand-2010.

Es handelt ‘sich ‘hierbei'um-synthetische Werte, aus denen mittels der Sach-
wertfaktoren) der Sachwert abgeleitet wird. Die Werte sind bundeseinheitlich
und nur bedingt mit realen Herstellungskosten vergleichbar.

Es erfolgt der Ansatz von.763€/m? fir den Gebdudetyp 1.12 Einfamilienhaus
-Erd-, Obergeschoss, unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut.

Die Baupreisindex zum Stichtag im Verhadltnis zum den Kostenangaben NHK
201:0. betragt 1,875 gemaR den Angaben des Statistischen Bundesamtes.

Besonders zu berechnende Bauteile

Die Bezugsgrundlage der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundfldche
(BGF), Bereiche a und b des Gebaudes nach DIN 277-1:2005-02. Besondere
Bauteile wie Dachgauben, KellerauRentreppen etc. werden mit der Brutto-
Grundflache nicht erfasst und werden besonders beriicksichtigt:

Steffen & Steinbriick
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o Anschliisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
. Einfriedung des Grundstiickes
o Bepflanzung
o Pflasterflachen
Fur die AuRenanlagen werden pauschal angesetzt: 5.000,00 €
Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen
stichtagsbezogene
Herstellungskosten NHK 2010 Baupreisindex Herstellungskosten
Wohnhaus 793 €/m2 1,875 1.487 €/m?
Herstelluhg
Bezeichnung RND GND BGF  s-kostenw Neuwert <~ AWM Zeitwert
Wohnhaus 47 J. 70 J.- 243 m2-1.487 €/m? 361.341 € 33% 242.098 €
zzgl. besondere Bauteile 1.500 €
Zwischensumme  243.598 €
zzgl. AuBenanlagen pauschal 5.000 €
Zwischensumme  248.598 €
Abschlage / Zuschlage 0€
Sachwert der baulichen Anlagen 248.598 €
Bodenwert 148.580 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks 397.178 €

Sachwertfaktor / Marktanpassungsfaktor

Die Summe aus dem Bodenwert und den Herstellungskosten der baulichen An-
lagen ergibt den so genannten vorlaufigen Sachwert. Der vorlaufige Sachwert
ist der Ausgangswert, der durch den Sachwertfaktor an die Situation auf dem

Grundstiicksmarkt anzupassen ist.

GemaR ImmoWertV ist zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt einschlieRlich der regionalen Baupreisverhéltnisse der im Wesentlichen
nur kostenorientierte vorldufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels des Sachwertfaktors anzupassen.

Der Sachwertfaktor wird gemadR den Grundstiicksmarktdaten 2025 der Gut-
achterausschisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen flr die Stadt Braun-

schweig ermittelt und angesetzt.

Steffen & Steinbriick
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Hiermit wird der marktangepasste vorlaufige Sachwert wie folgt ermittelt:

Ermittlung Sachwert / Verkehrswert

Sachwert der baulichen Anlagen 248.598 €
Bodenwert 148.580 €
vorlaufiger Sachwert 397.178 €
Marktanpassungsfaktor 0,99
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 393.206 €

Besondere objektspezifische Grundstiickmerkmale
Mingel und Schaden / Instandhaltungserfordernisse

Hinweis:

Hier sind objektspezifische Grundstiickmerkmale, die erheblich'vom Ublichen ab-
weichen, wie besondere Ertragsverhiiltnisse, Baumdngel und-Bauschdden sowie
wirtschaftliche Uberalterung oder itiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Frei-
legungskosten und Bodenverunreinigungen gesondert zu-beriicksichtigen.

Hier sind ferner solche Mdngel \und Schdden zu beriicksichtigen, die iiber die nor-
male Alterswertminderung hinausgehen. Dabei wird bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass ein Gebdude seiner Zweckbestimmung entsprechend normal
genutzt und regelmdflig baulich in-wirtschaftlich. vertretbarem Mafl unterhalten
wird.

Das Gebaude befand sich weitestgehend im Rohbauzustand.

Die Fertigstellungskosten-werde als Abschlag unter den Besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigt.

Steffen & Steinbriick
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Ermittlung Sachwert / Verkehrswert

Sachwert der baulichen Anlagen 248.598 €
Bodenwert 148.580 €
vorlaufiger Sachwert 397.178 €
Marktanpassungsfaktor 0,99
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 393.206 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fertigstellungskosten -148.000 €
Zwischensumme 245.206 €
Verkehrswert 250.000 €

Steffen & Steinbriick
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5.3

Vergleichswert

Wohnflache

Seite 18 von 30

Die Wohnflache wurde anhand der eigenermittelten BGF mittels Flachenkoeffi-

zienten lberschldagig eigenermittelt.

Wohnflachenpreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wird auf die Vergleichsfaktoren “der
Grundsticksmarktdaten 2025 der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte

in Niedersachsen zuriickgegriffen:

Die Basiswerte in €/m? werden aus Kaufpreisen-von Wohnhadusern pro m?2
Wohnflache ermittelt. Die Wohnflachenpreise als:Basiswerte -beinhalten den

Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Bodens.

Die Wohnflachenpreise werden nach Alter und Lage auf-die vorhandene be-
sonderen Objektmerkmale mittels Faktoren oder /Ab--bzw._ Zuschlag ange-
passt. Die Lage wird nach den Angaben-des Gutachterausschusses lber die

Bodenrichtwerte beschrieben.

Vorhandene Lageklasse,
gemal BRW-Zone, Stichtag 01.01.2025 340 €/m?
Modifiziertes Baujahr: 2002-(s!'Sachwertverfahren)

= Basiswert

Lageklasse 340 €/m2/mod. Baujahr 2002 3.148 €/m?
= BRW 340€/m?und mod. Baujahr 2002 3.148 €/m?
Korrekturfaktor abweichender Wohnflache 1,30
Korrekturfaktor Grundstiicksflache 0,90
Korrektur wg. abweichender Standardstufe 1,09
Korrekturfaktor Grundstiickszuschnitt 0,90
N:N: 1,00
N.N. 1,00
Gesamtfaktor 1,15
Wohnflédchenpreis, gerundet: 3.620 €/m?
110 m2 3620 €/m? 398.200 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Fertigstellung GeschoBtreppe -148.000 €
N.N. 0€
Vergleichswert 250.200 €

Steffen & Steinbriick
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5.4

Verkehrswert

Die Wertermittlung des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks er-
folgt in diesem Gutachten Uber das Sachwertverfahren. Unter Berlicksichti-
gung aller wert beeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrswert_zum Stich-
tag unter den getroffenen Annahmen ermittelt mit:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 393.206 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fertigstellungskosten -148.000 €
Zwischensumme 245.206 €
Verkehrswert 250.000 €

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwaortung erstellt. Ich
versichere, vorstehendes Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse
am Ergebnis verfasst zu haben.

Hannover, den 11.11.2025

Dipl.-Ing. Sabine Steinbriick

Steffen & Steinbriick
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarten

Regionalkarte on-geo
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Stadtplan on-geo
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6.2 Liegenschaftskarten
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6.3 Bodenrichtwertkarte
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6.4 Planunterlagen
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Kellergeschoss
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Schnitt
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6.5 Fotos

StralRenansicht

StralRenansicht
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