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Steffen & Steinbrick « Bau- und Immaobiliensachverstandige .

Mommasensirakle 13 B
173 Hamnaver

Verkehrswertgutachten
in der Zwangsversteigerungssache

am Amtsgericht Braunschweig
24 K 41/25

Finfamilianhaus mit Carport
38159 Vechelde, Elisabeth-Kiihne-5tr. 27

Wertermittlungsstichtag: 16.10.2025
verkehrswert 220,000 €
Aktenzeichemn: W 25-027

Cutachter: Dipl.-Ing. Sabine Steinbrick



38159 vVechelde, Elisabeth-Kihne-Str. 27 Sejte 2 von 30

2.1
2.2
2.3
2.4
Zi5
2.6
2.7
2.8

3.1
3.2

5.1
5.2
5.3
5.4

g.1
6.2
8.3
&4
.5

Inhaltsverzeichnis

KUIZBe S CPRIBUTID .. v covcioiicmnsmmennsass s inmssnssnmaionmmsins squnnniin st anminsn oynusuios s
Allgemelnes ...... i A e I A PR oo e
L] o T OO PO S s &
RSB T, i ot v o o s B s i T v 4

R B s e s i e e L e T 4
Rechtsgrundlagen und Lteraturangaben i oasi, o
Grundbuch- und Katasterangaben. .o i i, 5]
L = = o PP =P e SO 7
BNEE BT i s i i s T b1 5 A e S i 7
R ey o | ] SRR A PR PR A A ) | SRR | [ o, DI e 7
Lage und BaubeschreibUmg o i veesessessibs s smmmens bisassinns semenans B
Grundstiicksbeschreibung ..o el e, g8
BAUbESCHrEi BN ..o e b e e g
Werte rmittlungSgrundSatZo . e e s cnsmsen serdassssvismmsnsa snmsanin vennes ‘2
Wertermittlung.. oaloy i S8l e Mt i 13
T L] TR W ) NP~ SN Ny~ SRR POy 13
LI B e e o DR o Qoo A o b o o i o P 14
T T ] [ g 1T o R ey, P e L LI o .18
Ve K R BRI - v s b e Mol inin s M O ki igims s s A R A 18
Pt 7T e RO\ o) ORI /- Al R e U ISR S |
1] T g = OSSOSO .20
R o S R A DR S e ey e {e et i et bt e B
Bode e TR AR 4 o i i 23

Steffen & Steinbruck




38159 Yechelde, Elisabeth-Kithne-Str. 27 Selte 3 van 30

1 Kurzbeschreibung

Einfamilienhaus in 38159 Vechelde, Ellsaberh-Ki hne-;'jtr. 27

verkehrswert 220.000 €

Wertaermittiungsstichtag: 16.10.2025

Grundbuchdacen Grundbuch von Wechelde, Blatt 261 7, singetragene Grundstiick,
Ifd. Wr. 1, Germarkung Vechelde, Flor T, Flurstick 94,220, Wirt-
schaftsart und Lage, Gebaude- und Freilliche, Elisabeth-Kihne-
Strake 27, 168 m*,

Lage 38152 Veche!de, Elisabeth-Kohne-5tr, 27.

Bauweizo Massiva eingeschassige auwaise, keine Linterkellerung, ausge-
bautes Dachgeschass, Spitzboden ist ausgobaut. Innenwinde
liberwiegend Leichtbauweise.

Gesamt ca, 118 m® Wohnfldache im Erdgeschoss uad Im Oberge-
achoss gemdl Wohnflickenherechnung.

Baujahr 2008,

Ausstattung prittlere Ausstatiumg.

Mutzung Das Wohngebdude is7selt ca. Cktober 2024 leerstehend. Das

Gebdude befand sich zum Grstermin in einem nlcht bewohnba-
reh Zustand. Aufgrund der GhermiRigen Tierhaltung ist eine
Sanierung, nobwendig.

Fur die Mertigstellung werden Gberschlagige Kosten als 8h
schlag unter der Besaonderan abjekispezifischen Crundstiicks-
merkmalan berficksichtigr,

Steffen & Steinbrick
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2.2

2.3

Allgemeines

Auftra

in der fwangsversteigerungssache

wor dem Amtsgericht Sraunschwelg Aktenzefichen 24 K 41/25

hahe ich gemii Bescnluss vom 09.07.2023 win Sachverstandigengurachien
Gber den Werkehrswert des im Amisgericht Braunschwelg, Grundbuch von
Vochelde, Blatt 2617, eingetragene GrundstOck, [Ed. Wroo1, Gemarkung

VWechelde, Tlur 1, Flurstiick 94,220, Wirtschaftsart- und Lage, Gebaude- und
Freitlache, Elisabeth-Kihne-Stralke 27, 468 m2 zu erstatten.

Drtstermin

Cin Ortstermin wurde durchgefithrt am 16102023 wan-ca, 1300 Uhr bis ca.
13:45 Uhr

Es wurde das Einfamilienhavus vorannen und awken besichtlge.

Unterlagen

Zur Erstattung des Gurachtens lagen Folgende Lnzerlagen vor:

» Crundhuchauszug Blatt 2617 vomn T3,06.2025 {teilweisze}.

s Liegenschaftskarte vary 17 .07 2025,

e Ausiunft zum Panungsrecht der Gemeinde Vechelde vom 17.07.2025,
e Alrlastenauskunft des Landkreises Peine yvam 29,07 .2025.

= Auskunft' aus dem o Baulastenverzeichnis des Landkreises Peine wam
17.07,2025.

«  Aggeige aus der Bauakte bolm Landkreise Peine

Steffen & Steinbriicle
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2.4

Rechtsgrundlagen und Literaturangaben

Wernrdnung doer die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrsweste von
Grundsticken {mmobilismuertarmittiungsverardrung - ImmoWertyl vam
l2.0¥.2021

pMuster Armwendungshinweize zur Immobilisnwercerraitelungsverard nung
Cmmovertv-Anwendungsainweise - ImmoeWertA] vorm 20032023

Wolfgang Kleiber, Dr. Roland Fischer, Ullrich Werling; verkehrswettermirtt-
fung von Crundstiicken - Xommentsr und Handbuch coy Ermictung van
Marktwerten Verkehrswearten) und Beleihungswerten unter Berdcksichtl-
gung der ImmoWwearty; 10, Auflage 202 3; Bundesanzeiger Verlag, Kaln

Wolfgang Kleiber; Marktwertermittlung nach-immaWerty, ¥ Aullage 2013;
guncesanzeiger YVerlag, Kaln

Simen, Wertermittlungsverfahren, Kammentar, 2016, Bundesanzelger Yer-
lag, Kdln

krall, Hausrnann, Rolf, Rechte und-Belastungen im der Immobilienbewer-
tung, 5. Auflage 2015

Perersen, Schnoor, Seitz, Verkehrswertermittiung von Immobilien, 3, Auf-
lage 2018

Schmicz, Krings, Dahlhaus u.a.; Baukosten, Instandsetzung, Madernisie
rung, Umnurzung, 24. auflage, 2020 F 2021

Grundsticksmarktdaten 2025 der Gutachterausschisse fir Grundsticks:
werte i Miedersachsen

Das Gutzchten umfasst die Werterrsitthung der Liegenschaft ohne Betrlehsel -

tichiungen, Mabllar etc. Feststellungen werden nur Insoweit getroffen, wie sie

filr dle Wertermittiung relevant sind.

Es gelten ferner folgende Varausset=ungen:

Ole Daulichen, rechtlichen und wrtschaftlichen Angaben wurden den vor-
liegenden Unterlagen entnaommen urd saweit moglich stichprobenhaft wve-
rifiziert, Fin eigenes Aufma% oder eine Uberpriifung van Malken wurde ver

Cre nicht durchgefiihre, Die Vollstandighkeit und Ordnungsmabigkeit der
Unterlager sowie der Infgrmatipeen zur Liegenschaft wird vorausgesotze,

Crundpfandrechte germilk Abteilung Il des Grundbuches, die méglicher-
weise cen Kaufprels der Liegenschaft, nicht jedoch den Wert beeinflussen,
werden entsprechend der ImmoWerty nicht beriicksichtigt. Ehenfails sind
personenabhingige Stevervarteile und Fardermabnahmen jeglicher Art

richt Gegenstand der Bewertundg.

Steffen & Steinbrick
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2.5

Salte & von 30

# Im Gutachten konnen nur augenscheinlich erkennbare Crundsticks- und

Gebdudeschaden aulgenummen warden, Angaben zu ewrigen Schaden

und Belastungen erfolgen ausschlieflich aul Basis vorliegender Urterlagen

bzw, der inavgenscheinnahme vor Ort Yerborgene Mingel und Schiden

ktinnen niche ausgeschlassen werden, Die Funktionspritfung von techni-

schen Anlagen st nicht Auftragsgegenstand. Die dzuerhafte Funktionsfa-

higkait wird grundsdzlich vorauscese1zt soweit nichts Cegenteiliges durch

den Auftraggeber ungd die Ansarechpartner vor Ort ersdhint wurde. Es wird

im Ubrigen eine nackhaltige, uneirgeschrinkte Gebravchstauglichkeit der

Liegcenschall varausgesetet.

»  [he vollstandige, vrdnunopsgemdédle baurechtlicha Genehmigung der [ie-

genschaft und demenisprechende Errichiung wird ebenso wie die Einhal-

tzng der baurechtlichen Vorscheiften und Richtlinien vorausgesetz1.

Grundbuch- und Katasterangaben

Amitzgericht Braunschwelg, Grundbuch von Ofper Blatt 2817
ficl. Mr. Gﬂma‘lrhur‘.g Flur |Flurstick. [Widschaftsart und Lzge Flézhe
1 “echelds i QASEAD Cebeude- und Frefflacha,
Eilzat:ath-KOhne-Str. 27 468 e
Summe 468 m#

Crundbuch, Abt. 11, Lasten und Baschrinkungen

Lfd. Mrn. 1: Nur lastend auf demr Anteil Ab 0, e 2.1 Verduferungsverbat flr

das Land Miedersachsen. Eingetragen am 26.02.2924.

Diese Eintragung wird fir diese Wertermittiung als wertneutral elngestuf,

Lid, M, 23 Nur lastend auf dem Antell Abc [, Nr. 2.2: Veraube rungswverbot far

das Land Miedersachsen. Zlngetragen am 26.02. 2024,

Diese Cintragung wird Tir diese Wertermiltlcng als wertneutral eingestuft.

Ll MNrr. 9: Die Zwangsversteigeruny ist angeordret worden. Eingetragen am

09.05.2024.

Disse Eintragung wird fir diese Weartermittlung als wertnewtral eingestuft,

tteffen & Steinbrick
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2.6

2.7

2.8

Baulasten

oemdn der Auskonft aus dem Baulastenverzeichnis des Landikrelses Pelne wvom
17.07.2625 sind keine Baulasten eingetragen. '

Altlasten

Eine Auskunft aws dem  Altlastenkataster des Landkogises  Peine ~wam
259.07.2025 liegt vor. Danach sind z2uf dem Crundstiick mach dem derzeitigen
Kenntnisstand weine Altlasten bekannt.

Autgrund dessen wird van einem altlastenfreien Zustand-ausgegangean.

Sonstiges

+ Das Gebdude ist seit ca. Oktaber 2024 leerstekend: Das Gebdude he-
fand sich zum Qristermin in eipem micht bewohnbaren Zustand. Auf-
grund der tibermdbigen Tierkaltung Ist elne Sanlerandg notwendly. For
die Fertigstellung werden Uberschldglge Kosten als Abschlag unoer dan
Basonderen objekispezifischer. Coundsticksmerkmalen bericksichrigt.

+  Eswird kein Gewerbebetrieb gefiihr.
«  Eswaren keine-Maschinen bzw. Betriebseinrichtungen worhanden,
+  Es bestcht kein Verdacht auf Hausschwamm.

» Baubehirdliche Beschrdnkungen-oder Beanstandungen wurden nlcht be-
kanat. Zume Orestermisn worde ersichtlich, dass das gesamte Wahnge-
biucde in einem sehr verschmutztan und nicht bewohnbaren Zustand
tunangemesseng Tierhaltung) war, Weiterhin ist in dem Wohngebdude
sehr starker Gestank trotz wiederholten Ldftens vorhanden avfgrund der
Tierhaltung.

» EinEnergiepass liegt nichc vor.

» - Der Sachverstindige hat die |jegenschaftskarte enworben zum Zwecke
dar Gutachtenerstellung. Dic Cenehmlgunger: zur Veroffentlichung,
auch im Intemet, Hegen war.

Steffen & Steinbrick
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Lage und Baubeschreibung
Grundsticksheschreibung

Makrolage

Die Gemeinde Vechelde mit ca, 16.000 EW gehtit 2um Landkreis Peine wnd
hesteht aus insgesamt 17 Ortstellen.

Die Gemeinde Vechelde hat gute Yerkehrsarhinduengen, 5ie liegt an der 3un-

desstrake 1 nach Braunschweig und Hildesheim und an der-BundesstraBe 65
nach Hannawver.

In Yechelde sind alle Elnrichtungen fir die Nahversprgung, die arztliche Ve
sorgung sowie welterfGhrende Schulen vorharden:

iz Ertfeérnung nach Peine betrdget ca. 17 km, nach Braunschweig ca. 7 km
und nach Hannower ca, 70 km.

Mikrolage

Das Wohnhaus befindet sich im sidlichen {(Irtsbere’ch von Vechelde. In cey
Nachbarschall befindet sich-Giberwiegard Wohnhebatung.

Eine Bushaltestelle befindet sich in fulldufiger Entfernung. Die Einrichtungen
zur Mahversargung befinden sichin Yechelde.

Flanungsreche

Germnil Auskunft der Cemainde Vechslde vom 17.07.2025 befindet sich das
Grundstick mit dem Wohnhaus im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor
dem Talwiesenkamp, T. Anderung mit den folgernden Aussweisungen: W, [All-
gemeines Wohngebiet), GREZ 0,3; OFZ 0,3; Geschessigksit |,

Grundstick und Bavugrund

Das Grundstdck (st weitestgehend regelmilig geschnittan, Siehe hierzu aniie-
gende Liegenschafiskarte,

Ein Bedenguiachten lag nlchi war. Vor Ort waren kefne Besonderheiten fest-
stellbar. Cle Hihe des Crundwasserspiegels und die Grundwzasserqualitit sing
hicht bakannat.

Steffen & Steinbriick
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3.2

Erschliefiung

Das Wertermittiungsobjeks befindet sich an elner Strabe, die seit [dngerer Zeit
ausgebaut ist. lm Gurtachiten wird davon ausgedangen, dass flir diesas Grund-
stiick Erschliefungsbeitrage fir die vorhardenen ErschlieBungsanlagen nicht

mehr zu zahlen sind.

Baubeschreibung

Hinwees:

Dle nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende. Ausfahrungan
und Ausstattungen. In Teilbereichen kénner Abweichungen vorliegen. Zersei-
rende Umtersuchungen wurden nicht durchgeflibet Irsofern beruhen die An-
gaben iber nicht sichtbare Bauteile auf Auskidnften, vordiegenden Unterlagen
bzw. Vermutungen.

Eir Bausubstanzgutachicn lag nicht vor. Dizse Wertermittlung ersetzl Xein
Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen Un-
tersuchungen bzgl., Schadlingsbetalls, gesundhoitsgefahrdender Stoffe etc.
durchgefithrt, Untersuchungen auf Rehrfrab fanden nicht stasr

Die Funktlonsfdhigkeit ainzelner Bauteile und Anlagen soswin der technischen
Ausstatturg [/ Installationen worde nlcht dberpriift. Fir das Gutachten wird die
wnlle Funktinnsfahighkeit unterstelle. Becriebsspezifische Elnrichtungen, spezial-
le Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie Ausrdstungen sind nicht Gegenstand
dor Bewartung.

Etwaige Schaden oder Mingel wesdan am Schluss der Baubeschraibung zu-
sammengefasst aufgefiibre.

Baujehr 2008 anhand der Bauunterfagen.

Ausstatiung: das Debiude hefindet sich in einem gicht Brwohobacen
Lustand

Konzeption

Cinfamilienhaus in elngeschossiger RBauweise mit ausgebautem Dachgeschoss;
ohne Unterkellerung. In der Wohnflachenberechriung vom 26062008 wird
die Wohnfliche mit 113,37 m* im Erdgeschoss und im ausgebauten Dachge-
schoss angegehen, Diese Wohnflache wird mit gerundat 179 m® angesetzt.

LDer Spltzboden ist ausgebaut,

Steffen & Steinbrick
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Allgemeines, Rohbau, Ausstartung, Haustechnik

Rohbau, Ausstattung, Haustechnik

Auberwinde, Tassade Massivbauweise, Warmedam myerbundsystem.

Innenwande liberwiegend Trockenbauweise.

Dach Satteldach mit Dachsteindeckung, eine Garbe am
rickwirtigen Dachbereich,

Fenster runststoffrahmen-Fenster mit solierverglasung.

Tiren Haolzzargen mit Holztdren.

Bodenbeldge Laminas, Fliesan,

Wande tapeziert, gestrichen

Trepne Stahltreppe mit Trittstufen ous Holz Ins Obargeschoss;

Holztreppe in den Spltzbadarn.
Fanitarausstatiung EC: Duschbad, 5G: Bad mit Wi, Wascahecken, Bade-

wWdanno
Helzung Warmrpumpe, Fubbodenhaizung.
Carten Cepflasterte Zuwwegung und Zufahrt in der Carport.

Urbebaute Grundstiicksflache mit Rasen, Stréuchemmn,
gepflasterie Terrassenfliche,

Unterhaltungszustand / Schaden und Mangel

Das Cebdude befand sich zum Ortstermin in einen nicht bewehnbaren 2u-
stand. Aufgirund der dbermikigen Tierhaltung ist eina Sanierung notwendig.

For.die Fartigslellung werden Gberschligige Kasten als Abschlag unter den
Besanderen abjektspezifischen Grundsticksmericmalen beriicksichtigt.

Diese Kosten sind nicht unbedingt mit der spdieren, tatsichlichen XKosten
identisch, Diese Rosten sind nur nach entsprechenden Angebaten bzw. nach
varheriger Untersuchung und Ausschreibung detaillareer zu bezifTern.

Rieser Abschiag ist als Gberschlaglge Kostenschitzung vorbehaltlich genawer
Anqgebote zu werstehen.

Steffen & Steinbrick
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Schitzung der Kosten zur Sanierung

anhand der Verdffentlichung won

Baukosten zur Instandsetzung, Schmitz u.a. 2018
Preigstand 112017

Geavarke Hestan pro m? JWEL
AbbruzhiBohbac 45 Gf®
Zimmerark. ] 10 £
Dachdocker T i
Putzarbeiten/T rocsenbau 160 &hm?
Fliesenarbeiten o0 it
Estricharbeitan 40 &
Schrairerarbeiten 30 &fm?
Schlosserarbeiten 10 Efm?
Fenster 25 €fm?
Malerarbeiten 100 £
Boderbelagsarbeitan B0 &
Heizungsinstallation 20 €fm?
Sarnltar.astatatlon BOEm?
Ekekiroirstallaton 10 &m?
Bumme G520 &m#
Fraisindex zur Anpassung 1,80
Swischensurame HE2 €/m*
aknfidcha 119 m?
Zwischensurame 118.048 C

zzgl. Unvorhergeaghenes 25% 147.5680 C

al. Pegiskasten 20%, 1Frar2 £

Summe Fertigsiellungskosten, gerundet 177.000 €

Energieausweis
Es Hegt keln Energieauswelsvar,

Es wurden keine Prifungen berreffend den Anforderungen nach dem Gebdu-
deenergiegesetz (GEG und moglichenveise daraus resultierander Machrlst-
pflichten vorgenommen. Dies betrifft auch die bei Neubau und baulichan Ver
dnderungen {Umbau, Erveiterung, Sanierung etc.) einzuhaltenden Standards,

Steffen & Steinbrick
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4 Wertermittlungsqrundsatze

Ziel des Gutachtens ist die Frmittlung des Verkehrswertes / Marktwertes ge-
mahk § 194 RausE.,

oer Verkehrswert [Markbwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeltpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhrlichen Ceschifts-
verkehr nach den rachtlichen GCegabanheiten und tatséchlicher Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sansti-
gen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rickslcht auf ungewshnliche edar
persanliche Yerhdltnisse zu erzielen wire."

Die Wertermlttlurg arfolgt in Anlehnung an die Srondsdtze der Immabilien-
wertarmittlungsverardnung {(ImmaoWertV in deraXioellen Fassung.

Mach Berdcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt und der sWirdi
gung der Aussagafihigkeit der Ergebrisse der angeswandten Verfahren wird
der ¥Yerkehrswert ermittelr.

Dar Verkehrswert von Wehrhdosern wicd dblicherweize nach dem Sachwert-
verfahren ader derm Vergleichswersverfahren ermitteft. Bei vermieteten Waohn-
hausern kanr. auch der Frtragswert ermittelt werden,

Da flr das Wohngebiude die Clgennutzung-im Yordergrund steht, wird das
Sachwertve;fahren angewendet. Der Verkehrswart wird in diesem Gutachten
aus dem Sachwert abgeleitet. Zur Stltzung wird der Vergleichswert ermittelt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der 16.10. 2025 (Tag des Orrstermines).

Steffen & Steinbriick
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Wertermittiung
Bodenwert

emak Bodenrichtwertikarte betragt der Hndenr';r. htweart:

zum Stichtag 01.01.2025 190,- €/m2 B /W
Emtwicklungszustand: EBaureifes Land
Beitragssituation: erschliebungsbeitrags-

und kostenerstattungsbetragsinet
Art der Mutzung: Waohnbauflache (Ein-und Zweifamilien-
hauser)

Der Badenrichiwers wird angoserzt.

Ermitilung dea Bodenwertes

Bodarwart A53 me ow 180 Gm* RS20 &
Swischensumme SH.S20 €
Bodemwert 0H.920 €

Steffen & Stoinbriicl
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5.2

Sachwert

Brutta-Crundflache

Fur die Zrmittlung der Brutto-Grundflache wurden die Grundrisse zu Grurde
gel=gt,

Gesamt- und Restnutzungsdader / Alterswertminderung

Die Alterswertrminderung ist aondngig von der Gesamtnutzungsdauer (GhU)
und der Restnutzungsdaver {RNE} eines Gebiudes.

Bei Ein- und 2weifamilienhdusern wird gemil Landesgrundsticksmarktdaten
Miedersachsen die Gesaminutzunysdauer (GND) mit 70 Jahren angesetat,

Das ursprinigliche Baujahr ist 2008, Das Gebdudealter betrdgt zum Werter-
mittlunyssticktag in 2025 17 lahre, Die wirtschaftllche Restnutzungsdauear
wird wie folgt ermittelt; 70 Jahre CHD -1 7 Jahre Gebdudealtar- 53 Jahre RND,

Kostenkennwert gemal NHK 2010

Bal der Ermittlurg des Gebaudewertes wird gemab ImmoWerty auf die Mor-
malherstellungskosten 2010 gemidd Anlage 4 zurlckgegriffern. Dic Kasten
kennwerte beinhalten die Baukeosten-der Kostengruppon 300 und 400 (Rau-
kenstrulction und Technische Anlager) cinschll Baunaberkosten und Umsatz-
stezar, Stand 20710.

Ez handelt sich hierhei um synthetische Werte, aus denen mittels dar Sach-
wertfaktaren der Sachwert aboeleitet wird, Die Werte sind bundeseinheitich
und nur Bedingt mit realen Herstellungskosten verglelchbar.

Cs erfolgt der Ansatz fir den Gebiduderyp 1.21 Einfamilienhaus - Erdgeschoss,
nickt unterkellert, Dachgeschoss woll ausgebaut.

Der Baupreisindex zum Stichtag im Verhdlthis zu den Kostenangaban MHE
2010 betréggt. 1,899 gemdh den Angaben des Staclstlschen Bundesames.

Eesonders zu barechnende Bauteile

Die dezugsgrundlage der Normalharstellungskosian st die Srutto-Crundflache
IBGF), Berelche 2 und b des Gebdudes nach 3IK 277-1:2005-02, Besandere
Bautelle win Dachgaubers, Kelleraulbertreppen etc. werden mit der Brutio-
Grundlléche nicht erfasst und werden bespnders beriicksichtigt

Steffen & Steinbrick
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Aubenanlagen

. Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

* Einfriedung des Grundsiickes

. Bepflanzung

. Pflasterflachen

Fur die Aulkenaniagen werden pauschal angesetzt: 000,00

En’nﬁ:ﬂurtg des Sachwertes der baulichen Anlagen

stichtagsbezogans

Hergtellungskostan MHEK 2010 Baupsatsindak Herstellungskostan

Wohnhaus 1.048 &fm® 1,858 1.992 €im?
Feststeling

Bezeichnung RND  GND  -BGF' = kosteno Neuwwer o AVWM Zainwert

Wohnhaus 23 d TOJ 187 mi 1992 Em 182424 € 4% 299242 €

Carport 254 Sk 258 B0 Em20200€ S0% 10125€

zzgl. besondere Bautelle

4000 E

Fwischensumma 312357 €

zzgl. Aubenanlagen pAUECNE 5000 €
Zeeschensumme 3736V €

ﬂnhﬁnhl’iige ! Zuschlage CE
Sachwert der baulichen "Aniﬂaﬁ' e 317.367 €
Bodenwert 8B8.920 €

406.287 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Sachwertfaktor / Marktanpassungsfaktor

Mg Summe aus dem Bodenwert und den Herstellungskosien der baulichen an-
lagen ergibt den so genannten varldufigen Sachwert. Der vorlaulige Sachwert
ist der Ausgangswert, der durch den Sachwertfaktor an die Situation auf cem
Crundsticksmarkt anzupasien ist,

Cemal ImmoWerty ist zur Berucksichtigung der Lage auf dem CrundsiGoks-
markt sinschliaflich dar reginnalen Baupreisverhiltnisse der im Wasentlichen
nur kostencrientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverbalinisse
auf dem ortlichen Crundstucksmarkt mittels des Sachwertfaktors anzupassen.

Der Sachwertfaktor wird gemal den Grundsticksmarktdaten 2025 der Gut
achterausschusse fuir Grundstickswerte in Niedersachsen ermittelt und ange-
selzl.

Steffen & Steinbruck
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Hiermit wird der marktangepasste vorlaufige Sachwert wie Folgt ermittalt:

Ermittlung Sachwert | Verkehrawert _ ]

Sachwar! der baulichen Anlagen 17367 £
Rodenwert BA.920 €
vorldufiger Sachwert 405287 £
WMarktanpassungsfakior 0,58
WMarktangepasster vorlduflger Sachweart 305161 £

Besondere abjektspezifische Grundstickmerkmale
Mingel und Schaden f Instand haltungserfordernisse

Hisvais:

Hier sind obfektspezifische Grundstickimerkmale, die erbeblich vom Uiichen ab-
weichan, wie besondere Ertragsverhdltnlsse, Bowmidnge! und Bauschiden sawie
wirtschaftliche Oberafterung oder tberdurchschuitticher Frhaltungszestand, Frai
fegungskosten und Bodenverunreivigungan gesondert zu barick chiigen.

MHier sind farmer solche Mangel wnd Schéiden zn baricksichtigen, dle dbar dla mor-
mtale Alterswerbtminderang liinousgehen, Dabel wird bei der Wertermittiung dovoen
aunsgegangen, dass ofn-Golbdiude selner Zweckbwstimimung entsprechend normal
genntzt and regefméfilg bonlich - wintsehaftifch vertretharvem Mafl witerheliten
wird.

Das Gebiude befand sich zum Ortstermin In elnam nlcht bewshnbaren Zu-
stand. Aufgrund der GbermidBigen Therhaltung 15t @lne Sanierurg notawendig,

Fiir die Fertigetellung werden Gberschligige Kosten als Ahschlag unter den
Sosonderen obifektspezifischen Grundsticksmerkmalen beriicksichtigr.

Steffan & Steinbrick
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IEErmittlung Sachwert f Verkehrawert ; |

Sackhwert der baulizhen Arlagen ) A7 A6T £
Bocenwart : BB.920 €
vorldufiger Sachwert 408 28T €
Marktanpassu rtgsrak'tm 098
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 3898161 €
Beaondere objekispezifizche Grundatiickamerkmale

Sanierungshosfen -177.000 €
“Zwischensumime . FFIREIES
Merkehrswert 220.000 €l

Steffen & Steinbriick
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5.3

Vergleichswert
Wohnflache

Dia Wohnfliche wurde aus der Waohnflichenberechnung vom 26.06.2008
Gbernommen,

Wohnflachenpreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wird auf die Vergleichsfaktoren der
Grundstidckemarktdaten 2025 der Gutachterausschiisse fiur Crundstickswnerre
in Miedersachsen zurlickgegriffen:

Dre Sasiswerte in €/m* werden aus Kaufpreisen: vor Wahnhduserm pro m®
Wohnflicke ermittelt. Die Wobnflichenpreise als Basiswerte beinhalten den
Wert der baullches Anlagen und den Wart des Bopdens.

Dia Wohnflichenpreise werden nach Alter und Lage auf dle vorhandene be-
sonderan Objektmerkmale mittels Fakioren oder Ab- bzw. fuschlag ange-
passt, Die Lage wird nach den Angaben des Gutachterausschusses iber die
Badenrichtwerte beschrieben.

YVorhandene Lageklasse.
gemik BERW-Zone, Stichtag OT.01.2025 190 €/m*
Baujahr: 2008 (5. Sachwertvarfakran)

Basiswert
— BRW 130 €/m* wnd Bau)ahr 2008 2756 £€'m®
Karrakiufakior absveichender Wonnfdche 1,12
Komzkiurfakicr Grurdsiocksflachs 0,81
Komekiur wa. abwelchander Standardstufe 1,08
Komaktusfakice Gamainde Yacekie 1,00
Spitzbodenausbau 1,05
ML, 1,00
Gazamtfakion 1,17
Waknildshenpreis, gerundet: G260 &t
11Bm®  ARRIEm? SAT 8400
Besondere objekispezifische Grundstiickamerkmale
Sanerangskosztan ~I77.000€
MM 0E
Varglaichswert __ 210,940 €

Staffan & Stelnbelck
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5.4

Verkehrswert

Die Wertermittlung des mit ainem Einfamilienhaus bebavten Crundsticks e
folut in divsem Cutdchten Obaer das Sachwerwerfabren, Unier Berocksich
gung aller wert beeinflussenden Umstande wird der Verkehrswerl 2um Stich-
tag unter den getraffenen Annahmen ermittelt mit:

Marhtangapasatar vnrliuﬁg&r Sachwert 288 161 €
Besondere objektspezifische Grundstickemerkmala

Saniarungskosten STET Q0 &
Zwischensumme 221161 €
Verkehrswert (> NS 220.000 €

Das Gutachten wurde unter meimer Leitung und, Veranbwiartung ersteift. ich
versichere, varstehendes Gutachten paredos und ohneperseniiches Inferesse
am Ergebnis verfasst zu haben,

Hannower, den 17112025
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarten

Regionalkarte an-geo
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Stadtplan on-geo
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6.2  Liegenschaftskarten
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6.3 Bodenrichtwertkarte

fad Gutachterausschuss fUr Grundstuckswerte
- GAG Braunschweig-Wolfsburg ;3'

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

IErctallt am 1A N7 200180 O NN

NN

W NS RN

Steffen & Steinbruck
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Braunschweig-Wolfsburg

oﬁ G AG Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte

Steffen & Steinbrick
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6.4 Planunterlagen
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B.5 Fotos

Ansicht van Mordasten

Ruckwarrige Ansichi
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