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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Celle, AZ.: NZS 30 K 2/24

Auftragsdatum: Beschluss vom 01.05.2024, eingegangen am 16.05.2024

Zweck des Gutachtens:  Gemal § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstﬁndigengﬁtachten
iiber den Verkehrswert des Verstelgerungsobjektes emgeholt
werden.

Mal3gabe: Aus datenschutzrechtlichen Griinden-sellen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachtentaufgefiihrt werden. Zur
Wahrung der Privatsphére wird da\her auch auf.die Veroffent-
lichung von Innenfotos im Gutachten verzichtet.

NN

Hinweis: Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber.und den angegebenen Zweck bestimmt!

N

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohnhaus* m1t Carport/ Schuppen )
Objektanschrift: 29364 Langhngen Blrkenweg 18
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Langhngen Blatt 766 BV 1fd. Nr. 2
Katasterbezeichnung:. Gemarkung Langhngen Flur 13, Flurstiick 60/6
Fliachengrofe: <. 974 Hf ‘

1.3 Obiektbesichtigungl NS

Das Wertermlttlungsobjekt habe 1ch gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 14.11.2024
beswh‘ugt Betelllgtennamen Werden hier auftragsgemif nicht genannt.

Die <Werterm1ttlungsmerkmale wurden Ortlich aufgenommen. Feststellungen wurden dabei
nir, insoweif>.getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemiBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fiir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 14.11.2024, der
Tag der Objektbesichtigung.
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1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitdtsstichtag ist der 14.11.2024, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 12.11.2024)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 12.11.2024)

- Grundbuchabdruck v. 30.01.2024 (v. Auftraggeber bereitgestellt,
am 17.02.2025 tiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Samtgemeinde Flotwedel 06:02: 2025)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Celle-Uelzen Netz. GmbH, vom-13:11.2024)

- Auskunft zum StraBenausbau-/ Anliegerbetrdgen (Samtgerﬁeinde Flotwedel, 06.02.2025)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Celle, 06.02.2025) -

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkrels Celle 13.11 2024)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Celle, 26.06.2024)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Nwdersachsmches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internétauskunft;15.02. 2025)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstuckswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 13.02. 2025) ‘

Die Richtigkeit der Angaben undlc_ler mir vorgelegten Uriterlégen wird, soweit nicht
augenscheinliche Abweichungenfeststellbar-waren, vorausgesetzt.

1.7 Beantwortung der Fragen'des Gerichts
- Gemil Eigentiimerangabe ist eine Teilfliche:im siiddstl. Grundstiicksbereich verpachtet.

Weitere Angaben ‘dazu werden dem Gericht aus-datenschutzrechtlichen Griinden in einem
gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt.

- Es wird dortkein Gewerbebetrieb gefiihrt.

- Maschinen-oder Betri¢bseinrichtungén sind nicht vorhanden.

- Ein<V‘e‘rdac‘ht auf Hausschwamim ergab sich nicht.

= Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

- Bin Energicausweis liegt geméf Eigentlimerangabe nicht vor.

- Nach Auskunft des Landkreises Celle -Amt fiir Umwelt und ldndlichen Raum,
Wasserwirtschaft / Bodenschutz- ist das zu bewertende Grundstiick im Betriebs-
flichen- und Altstandortkataster der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Celle weder als Altlast noch als Altlastverdachtsfliche eingetragen. Das Kataster

befindet sich noch im Aufbau und gibt nur den aktuellen Sachstand wieder, der sich
ggf. durch noch auszuwertende Akten dndern kann.
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von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 13/24 Seite 6

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Celle

Gemeinde: Langlingen

Lage: Birkenweg 18 \
Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 55 ‘k‘;n’,

Hamburg ca. 140 kin, Kreisstadt Celle ca. 24 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A37 mit-Verbindung-A 7 (Hamburg-
Hannover) ca. 40 km und A2 (Magdeburg -Hannover)
ca. 30 km) _
- BundesstraBe B214 (Braunschwelg Nienburg/ Weser)
ca. 12)km q!
<Bahnhof Celle ¢a. 25 ki
(= Flughafen Hannover ca; 60 km

Die Samtgemeinde -Flotwedel hat'nach den:Verdffentlichungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachsen.rd. 11.710:Einwohner bei einer Fliche von 113,35 km?. Die
Bevolkerungsdichte ) betrigt —.somit 1032 Einwohner/km?. GemiB der regionalen
Vorausberechnung “der Bevolkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Celle in den
nichsten zehn“-Jahren, “tinter Annahme einer relativ moderaten Zuwanderung, ein
Bevolkerungsruckgang von ca. 2 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich
nach digsbeziiglichén Prognesen-der Anteil der iiber 65 Jahre alten Menschen an der
Gesamtbevolkerung umtiber:13 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik
der Bundesagentur flir Arbeit im Landkreis Celle bei 5,8 %.

Der Raum~Celle wird durch die strahlenférmig auf den Knotenpunkt Celle zulaufenden
BundesstraBen 3, 214 und 191 mit den Ballungszentren Hannover, Bremen, Hamburg,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Mit dem fortschreitenden Bau der
Ostlichen Ortsumgehung wird sich der Anschluss zum Bundesautobahnnetz in Richtung
Landeshauptstadt Hannover weiter verbessern. Der Bahnhof Celle liegt an der Hauptstrecke
der Deutschen Bahn AG, die die Grof3stidte Hamburg und Hannover verbindet. Von dort
bestehen regionale und iiberregionale Zugverbindungen.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Siiden der Ortschaft Nienhof der Gemeinde
Langlingen und tragt die Lagebezeichnung: Birkenweg 18

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem Wohnen. Die ndhere Umgebung ist
iberwiegend mit Wohnhdusern und entsprechenden Nebengebduden bebaut. Die
Umgebung, in Randlage zu land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen, ist durch den ca. 500
Meter entfernt liegenden Flusslauf der Aller, als Naherholungsgebiet mit-entsprechenden
Freizeiteinrichtungen, geprigt. In Wienhausen ist das Kloster von besonderer-historischer,
kirchlicher und kultureller Bedeutung. Der Fremdenverkehr stellt"hier eine:. nicht
unwesentliche wirtschaftliche Grofe dar. In Langlingen sowig  in~"Wienhausen, als
Verwaltungssitz der Samtgemeinde Flotwedel, befinden sich Versorgungsmoglichkeiten fiir
den tiglichen Bedarf, Kindergirten, Grundschulen sowie praktische Arzte. Weiterfithrende
Schulen, GroBarbeitsstitten, Fachidrzte, Freizeiteinrichtungen--und solche-fiir kulturelle
Zwecke sowie Versorgungsmoglichkeiten iiber den tidglichen Bedarf-hinaus sind im
Kreisgebiet mit der Kreisstadt Celle ausreichend vorhanden. Eine Haltestelle fiir Buslinien
des offentlichen Personennahverkehrs befindet sich i in der Ortsmltte ca. 10 Gehminuten von
dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick~ist ven nahezu rechteékiger Geometrie und
iberwiegend nur leicht geneigt. Die FléchengroBe betragt gemaf dem Bestandsverzeichnis
im Grundbuch 974 m?. Das Grundstiick grenzt an seiner Nordwestseite auf einer Linge von
ca. 20 m an den Birkenweg. Die mittlere Grundstiickstiefé betragt ca. 50 m.

Nach Auskunft des Landkréises Celle’ -Amt fiir. ‘Umwelt und lindlichen Raum,
Wasserwirtschaft / Bodenschutz- ist das zir bewertende Grundstiick im Betriebsflichen- und
Altstandortkataster dér. Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Celle weder als
Altlast noch als Altlastverdachtsflédche eingetragen. Das Kataster befindet sich noch im
Aufbau und gibt nur den aktuellen Sachstand-wieder, der sich ggf. durch noch auszuwertende
Akten @ndern kann: Gemdil: Eigentiimerangabe und Ausfiihrungen in der behordlichen
Bauakte befindet sich auf'dem Grundstiick ggf. auch eine alte Abwasseranlage siidostlich
des Carpotts/“der Uberdachung. Weitere diesbeziigliche konkrete Aussagen und solche zu
den Baugrundverhéltnissen, sind. nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachvers,téndigen moglich.

Das zZu bewertende Grundstick ist durch eine offentliche Strafle an seiner Nordwestseite
erschlossen. Stromversorgung, Wasserversorgung, Gasversorgung und Abwasserentsor-

gung sind vorhanden.

2.3 Recfltliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung ist ein Wohnhaus, an dessen Nordostseite ein Carport angebaut
wurde. Des Weiteren sind auch untergeordnete Schuppen/ Uberdachungen vorhanden.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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Die Freiflichen sind begriint bzw. mit Bdumen und Strduchern bewachsen und in
Teilbereichen auch mit Betonpflaster befestigt.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das  Wertermittlungsobjekt liegt 1m  Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes “Beim Schillerberg, 2. Anderung* der Gemeinde Langlingen aus dem Jahr
2021 (s. Anlagen, Abs. 5.4).

Der Bauungsplan weist fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks>allgemeines
Wohngebiet in maximal zweigeschossiger offener Bauweise aus. Als; Ausnutzungsziffern
sind die Grundflichenzahl und die Geschossflichenzahl jeweils mit 0;3 angegeben. Es
bestehen Baugrenzen. Weiterfiihrende Auskiinfte zum Bebauungsplan, insbesondere auch
zu weiteren textlichen Festsetzungen und oOrtlichen Bauvorschnften certeilt die
Samtgemeinde Flotwedel. Q2

NN T

2.3.3 Entwicklungsstufe

. NN

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der Wertmaﬁlgen Entwicklung
des Grund und Bodens unter Beriicksichtigtng planungsrechthcher und tatsdchlicher
Wertkriterien. Diese Wertskala reicht von land- und forstwirtschaftlich genutzten Fléchen
iber Bauerwartungs- und Rohbauland <bis: zu baurgifem Land, “welches direkt und
unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstelluhgéh und den tatsdchlichen
Eigenschaften, insbesondere der yorhandenen Ers¢hlieBung; sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier di'e“Entwickluri‘gsstufe ,baureifes Land®.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechthcher Zustand .

Das zu bewertende: Grundstuck \1st bezughch der Beitrige und Abgaben fiir
ErschheBungsemrlchtungen nach“dem Baugesetzbuch und dem Niedersidchsischen
Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Kiinftige MaBnahmen
konnen j edochf zu einer Beitragspflicht fiithren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzelchms des: Landkrelses Celle ist beziiglich des zu bewertenden
Grundstiicks: keine Baulast verzeichnet.

2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

In Abféiluhg II des Grundbuches ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Ein evtl. durch einen Zwangsversteigerungsvermerk bedingter Einfluss auf den
Verkehrswert bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zu
ermitteln.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

Gemail Eigentiimerangabe ist eine Teilfliche im siidostl. Grundstiicksbereich verpachtet.
Ein Pachtvertrag wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Weitere Angaben werden dem Gericht
aus datenschutzrechtlichen Griinden in einem gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

, N -

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem
Wohnhaus

bebaut.

N,

Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden m\lt den AuBen_aillagen pauschal
in Ansatz gebracht. ‘ &

Die Gebdudebeschreibung bezieht sich auf !'vorherrschendé  Ausstattungen und
Ausfiihrungen. Die Funktionsweise und Technik elnzelner Bautelle und-Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert iiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Bauméngeln und Bauschaden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind insofern nur durch Spezmlsachverstandlge moglich.
Die Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile war z.T. durch Moblierungen und umfangreiche
Ablagerungen eingeschrinkt. Die Holzbauteile wurden, soweit“moglich, stichprobenartig
auf Schiden durch Holzschadlinge untersucht. Die Gebdudemalle und Flichenangaben
wurden bezogen auf die nach sachverstandlgem Ermessen wertrelevanten Gebiudeteile auf
der Grundlage der behordlichen Bauakten stichprobenartig tiberpriift. So wurde festgestellt,
dass das Gistezimmer Srtlich-nunmehr die Kiiche darstellt und der als Kochen und Wohnen
dargestellte Bereich das. Wo‘hnzimn’i\e{\bildet.

Gebédudeart: F Wohnhaus (Holzfertlghaus auf massivem Kellergeschoss)

Baujahr: <. > ; '1977/78 Neubau eines Einfamilienhauses

Grofie:: N ,Brutto-Gfundﬂéiche: rd. 122 m?  (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Wohnfliche: rd. 60 m?* (s. Anlagen, Abs. 5.7)

Wéind“e‘::_v ‘ Kellergeschoss mit Massivwinden, auflen iiber dem Erdreich mit

Verblendmauerwerk, innen mit Fugenglattstrich;
Erdgeschoss aus Holzrahmenkonstruktionen mit Holzbekleidung,
von innen Spanplatten (gem. Bauakte), Nassbereiche auch gefliest

Decken: Stahlbetondecke iiber dem Kellergeschoss;
Holzbalkendecke tiber dem Erdgeschoss, unterher auch
vertéfelt/ bekleidet
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Dach: Satteldach, flachgeneigt, Faserzementwellplattendeckung
(vermutlich asbesthaltig!)

Fenster/-tiiren: Holzrahmen mit Isolierverglasung, auch Aullenrollliden
Tiiren: Holz-/ Furnierholztiiren
FuBlboden: Fliesenbelag

NN

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation: Bad mit Dusche, WC und Waschbecken;
weitere der Nutzung entsprechende Ver-/ Entsorgungsanschlusse

Beheizung: Warmwasserzentralheizung, gasbefeuert ( Kesselbauj ca. 1993,
gem. Angabe); Ofenanschluss im Wohn21mmer

Werthaltige einzelne Bauteile, die von den Normalherstéilungskesten ﬁicht erfasst sind:
- Massiver Sockel zum Elngangsberelch m1t Waschbetonstufen
und Terrasse mit Stahl-/Metalltreppe zum Garten
- KellerauBentreppe (| ‘

Baulicher Zustand:  allgemeine altersbédmgte “Abnutzungen', und nutzungsbedingte
Beschidigungen; . zum baulichen Zustand/ Schiden wurden
insbesondere folgende Feststellungen:getroffen:

- AuBenbauteile mit Aﬂstrlch-/ Feuchtlgkeltsschaden
Verw1tterungen
- Innenausbau mit allgemein hohen Renovierungsbedarf
- Instalfationen z.T. behelfsmaﬁlg bzw. nicht fertiggestellt
NN F euchtlgkeltsschaden u. Wandr1ssb11dung im Keller

Energetische Ei,éénschaften:

EinEnergieausweis liegt gemif Eigentiimerangabe nicht vor.
“Demnach:wurden an der baulichen Anlage keine Verbesserungen

. 'beziiglichrder Warmeddmmung vorgenommen. Die Heizkessel-
-anlage-ist' mit einem Alter von iiber 30 Jahre als veraltet zu
beurteilen. Aufgrund der zeitlichen Entwicklung und den sich
weiter verdndernden diesbeziiglichen Anforderungen sind die
energetischen Eigenschaften dieser baulichen Anlage als eher
ungiinstig zu erwarten.

Barrierefreiheit: Das Gebéude ist, insbesondere bedingt durch Treppen sowie
durch die z.T. rdumliche Enge, nicht barrierefrei.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malBgeblichen
Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten;-die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen-(Grundsatz. der
Modellkonformitit). Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche -fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach::der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist.bei-Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuwelchen soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderhch ist=

Die Beschreibung des Modells zur Ermittlung.des-vorliufigen Sachwerts des zustéindigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte BraunschweiéWdifsburg weicht von den
Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie ist unter, Abs. 3 3-dieses Gutachtens dargestellt und
modellkonform anzuwenden. Demnach setzt der' Gutachterausschuss fiir Ein- und
Zweifamilienhduser eine Gesamtnutzungsdauer Von!, 70 Jahrén jan und ermittelt die
Restnutzungsdauer aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter, ggf. modifiziert bei ModerniSierungengem. Anlage:2 der ImmoWertV 2021. Der
Gutachterausschuss unterstellt_ebenso bei ‘der-Ermittlung seiner Vergleichsfaktoren, die
ebenfalls der nachfolgenden' . Wertermitthing zugrunde~liegen, fiir Wohnhéduser eine
Gesamtnutzungsdauer von<70-Jahren. Eine wesentliche Einflussgrofe ist dabei, gemdl der
Modellbeschreibung des Gutachterausschusses, das:modifizierte Baujahr. Es beriicksichtigt
durchgefiihrte Modetnisierungen; die. die Nutzungsdauer des Gebiudes verlingern. Das
modifizierte Bayjahr.ist demnach (im ‘Vergleich/zum urspriinglichen Baujahr verjiingt und
ergibt sich aus “dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgroBe, die nach der Anlage 2 der
ImmoWertV' 2021 sachverstindig' aus dem tatsichlichen Alter des Gebidudes zum
Kaufzeltpunkt bzw, Wertermlttlungsstlchtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad
bestlmmt wird. \

Das.im J ahr' 1977/78 errichtete Gebaude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2024 ein
Alter von 46 Jahten.

Aufgrund’. der zuvor dargestellten &rtlichen Gegebenheiten, insbesondere vor dem
Hintergrund nicht durchgefiihrter ModernisierungsmaBnahmen, kommt die in der
ImmoWertV Anlage 2 Nr. I.1 dargestellte Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente in dieser Wertermittlung nicht zur Anwendung. So kann auf der
Grundlage einer sachverstindigen Einschitzung des Modernisierungsgrades gem.
ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.2 nach der dort vorgegebenen Tabelle eine Gesamtpunktzahl fiir
die Modernisierung ermittelt werden. Fiir den Modernisierungsgrad ,,nicht modernisiert®
wird die Modernisierungspunktzahl mit einem Punkt angesetzt.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Modernisierungsgrad Mo dern.-P unktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel gemdll ImmoWertV Anlage:2 Nr:4.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters: der bauhchen
Anlage: G

tatsdchliches Alter (Baujahr 1977/78): | 46 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): |72~ 70 Jahre
nicht modernisiert SN 1 Punke: ™
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): AN, 24 Jahre
modifiziertes Baujahr: SN & 1978

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht dem Modethisierungsgrad ,,nicht
modernisiert”. Dieses Ergebnis fiithrt mit einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
zu einer Restnutzungsdauer von 24 Jahren. Als das m0d1ﬁ21erte Baujahi-ergibt sich aus dem
Jahr des Wertermittlungsstichtages (2024) abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre)
zuziiglich der Restnutzungsdauer (24 J ahre) das’] ahr 1978

Bauliche Aufenanlagen und sonstige Anlagen: (

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Grundstiicksbefestigungen (veraltet/ emgewachsen)

- Carport mit Uberdachung'und. weitere Schuppen/ Uberdachungen (z.T. schadhatft)
auch mit Faserzementwellplattendeckung (vermutlich asbesthaltig!)

- AuBenbeleuchtung, Beéwuchs/Bepflanzungen'

- Einfriedungen/ Zaun'z:T. an Méiu_erWerksp_fpsten (z.T. schadhatft)

2.5 Zusamm‘ehfassung und Beurteiluﬁg

Es handelt:"sich . hier: um ein “individuell gestaltetes Wohngrundstiick mit einem
Holzfertighaus auf-einem massiven Kellergeschoss. Die Lage der Ortschaft Nienhof in der
Gemeinde Langhngen im Ostlichen Teil des Landkreises Celle ist als mittelmiBig
etnzustufen.“Zu-den im Umkreis von ca. 20 km gelegenen Stidten Celle, Burgdorf und
Githorm mit entsprechenden Arbeitsstétten stehen in der niheren Umgebung weitrdumige
Grinfléchen mit dem Flusslauf der Aller mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert zur
Verfiigung. Die Grundstiicksgro3e und der Grundstiickszuschnitt werden als gut angesehen.
Der Grundstiicks- und Gebdudezustand stellt sich als eher ungiinstig dar und ist mit sich
daraus ergebenden Unwigbarkeiten behaftet. Nach den Veroffentlichungen der
Gutachterausschiisse in ihren Grundstiicksmarktdaten und Konsultation der Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg deutet sich im
Laufe des Jahres 2024 regional nach einem starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten
Jahren und fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf dem Teilmarkt der
gebrauchten Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsiitze und Verfahren

Der Begriff des Verkehrswertes ist in § 194 Baugesetzbuch definiert. Er lautet:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, “der.” sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wiire.

Wertermittlungsverfahren

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung gemill dén. Vorgaberi “der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV  2021)."das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehreredieser Verfahren heranzuzichen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben odet > anstelle, “von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermlttlung ein objektspemﬁsch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der'Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem.Grund wird-dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
angewandt, die auf eine Vermietungthin-ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden. : 5

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert.des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren-baulichen ind sonstigen-Amilagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet-entsprechend-den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann
Anwendung;wenn die-vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fiirden/ Wert ausschlaggebend sind.

Ablauf der' Wertermittlungsverfahren

Die-ziivor dargestellten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrens-
schritte: 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts; 2. Ermittlung des marktangepassten
vorldufigen Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelméfig nach den allgemeinen Wertverhiltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssitzen und im 3. Sachwert-
verfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf-:dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellei. oder
Modellansitzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Bauméngeln und Bauschéden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Eiguidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen;-Bodenschitzen-sowie grund-
stiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die -besonderen “objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig:beriicksichtigt worden
sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte 1nsbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschlédge berticksichtigt. N \

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der-angewendeten-Wertermittlungs-
verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer:Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.2 Wahl des Wertermlttlungsverfahrens

Die Verfahren zur Werterm1ttlung smd nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des: Einzelfalls, 1nsbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu Wahlen N

Im Vorliegender‘l]Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Wohngrundstiick. ) Derartige -Objekte  werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsméaglichkeiten beurteilt und im gewohnlichen Geschiftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwerts>gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist. Daher
wird das :Sachwertverfahren angewendet. Zur Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse steht-ein vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-
Wolfsburg mit'den’ Grundstiicksmarktdaten 2024 verdffentlichter Sachwertfaktor fiir Ein-
und Zweifamilienhauser zur Verfiigung, der auf seine Eignung iiberpriift wurde und der sich
bei etwalgen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen
lasstis

Zuséitzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten
2024 einen Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhéduser verdffentlicht, der auf seine
Eignung iiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen lésst.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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3.3 Modelle zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse

Die Bericksichtigung der allgememen Wertverhiltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bet
Ermuttlung des marktangepassten vorlinfigen Verfalrenswerts msbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren werden von dem jeweils zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, mdem
den gezahlten Kaufpreisen die fitr diese Grundstiicke berechneten vorliufigen Sachwerte
gegenlibergestellt und Emfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf di ﬁaufpteise

untersucht werden. Die Sachwertfaktoren veroffentlicht der Gutachteraussehitis-zusammen

mit der Beschreibung seines Modells Zur Berechnung der vorlaufigen. verte m den

Grundstiicksmarktdaten mid Wﬂet G -\%
&)

nachfolgende Wertermittlung zutriffi. sind dieselben M Mode tze zu
verwenden, die der Ermuttlung dieser Daten zug 8- gen\:*’\\(\ tz der
Modellkonformitét). Liegen fir den maBgeblichen Te 61:: solche fir die
Wertermittlung  erforderlichen Daten vor, die ;p it ¢ Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) em@év arsind, 1st ber Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Werternnttlung von jeser ‘ lﬂg g abzuweichen, soweit

Bet Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung e:foxda@i{i}en’ Date§ ‘M for die

G 7P Q@
Die Modellbeschreibung des Modells zug Bet achwerte filr Ein-
und Zweifamibienhiuser des zustandigen’” Gutiichtgraussch - Grundstiickswerte
Braunschwelg-Wolfsburg weicht vor QV der Imn: F 2021 ab. Sie wurde,
wie nachfolgend dargestellt, mLL\ t rkh vertffentlicht und st
modellkonform anzuwenden. \' & gﬁ\\‘;ﬁﬁ
> O &
" ﬂ\\\
By N
£ D) ,.»-\'\‘QRJ-,.
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tr Scheunen und Schuppon: 245 - m&n‘(qmﬂr 30 der NHK 2010)

Bet der Borechrung dor BGF nicht erfasste werrclevarme Bautelle (2. B. Dachgaubon, Balkone, Vordacher) und
Besonderheiten der Gebaudegeometrie brw. des Ausbauzustandes (2. B. Besonderheiten in der Nutzbarket des
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et
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abhisngig seire Dic Ermilusg der Elllﬂmhsg}nﬁm in Mnﬁuumlmn i.'l‘.rlu ot dler Zustdindiokoen des jewsodd

g Gukschiorgusacinrses,. Die jlhh\."itcr: Ell'l't.lssglufiur Friden S.TEh i den Engabelolden des KaBulsbors
sowie 1 den Rechi=achsan :Iartll}@@hma wiarar; \\" Q™

¥ \ \\

R AN NS
Qhelle © Oberer Gutachterausschuss fﬁr Grundstiickswerte Niedersachsen 2024,
. \\\ X4 Ldl- de/by-20 (wwaw. govdath\de/dl de/by2 0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
RN NN
o \\“ y (! N . (¢ :\ .

N “ .\ V)
o\ - N,

Die Modellbeschnelbung Zur, Modellblldung bel der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Ein- und Zwerfamlhenhﬁusef des zustandlgen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Braunschwerg Wolfsburg\\welcht von:den Vorgaben der InmoWertV 2021 ab. Sie wurde,
wie nachfalgend d‘argqstellt rmt “den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist

\

modellkonform anzﬁwenden‘ . )
N RN =, ‘\\
: O ‘},_ f)

Hl:ll:i-Ell
Hddeumumg bl der Ermittiing der Vergleichsleioen eroigt nach den lolgenden Grundsitzen:

R I‘!na dmjn-.c.l-n-llrnn Varglechsfakiaren beinhalen den ‘Wt der baulichen ﬁnlﬂgm urd dren Wart des Srrrel uned
Bodens.

« Abamichungen von den durchschnitichen Esgenschafien des typischan Vargleichsobjests Rihman zu Abwel-
chungsn in den Vergaichsfakoren, Sowail sie sich signifkant suswirken, sind aventaed Snoassungan warzuneh-
roesr. Daflr sand AU den Vi gleichalairoren Umechiungakaeffizienien aulgefill.

+ Doz inden Dagrammen enthalbenon Werdobereiche gebon den Bahmen or die Versendborked des 2o Sunde
llegenden Modells wieder. Fir Objesie. deren Elgerschattan auberhalb diesss Rahmens llegen, snd die Ver-
glEIEHSrﬂlEﬂEII‘I nicht zu wardsrdben

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500
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+ Eine wesentiche Einflussgrofie ist das modifidierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr bericksichtig durchge.
futrte Modemiskrungen, die die Nutzungsdaver des Gebdudes voerlingerm. Das modifiziente Bawgaty 1 im Ver-
gleich zum urspronglichen Baujatr vorjungt und ergibt sich aus dem Bewortungsjaht (Stichtag), der Gesamtrut.
2ungsdaver (bes Wohnhausem 70 Jahre) und der Restnutzungsdauer, Die Restnutzungsdaver ist eing Modes-
grolie, die nach der Anlage 2 der immoWertV sachwerstandig aus dem tarsachlichen Aker des Gebaudes 2um
Kaudzotpunkt brw. Wertermitthungsssichtag und dem ermittellen Modernisierungsgrad bestimmt wird.

Dia Ausstatiung der Hauser wird entsprechend der Anfage 4 zur immoWertV in Standardstufen kassifizien.

Qualle: © MWMFNWW!\M‘MZO
dl-daby- 20 (www govdata de'dl-8aby2-0), hnps /i de

Weitere Informationen zu den Modellen zur Anpassung der allgemeinen:y
m Sachwenverfahlgn und Vergleichswem'eri_'ahmn. insbeso 1l

Wertermittlungsverfahrens dargestellt. o =N
R
3.4 Bodenwertermittlung I,L:}T?Q’
)

Der Wert des Bodens ist ohne Be«ﬂcksichugug@ vorha
dem Gnmdstiick vormrangig im Vergleichswertverfaly

Abs. S ImmoWertV, unter der Beriic ichﬁ d&% hlich yorhs ndenen baulichen
Amagenund(he dannt vetbundeueu L agbark '.‘enmden Vestermittlungsverfahren bzw.

i) \nsatz gebracht werden, nicht
%\U’

h@m objektspezifisch angepasster

ergibt.

AN

%demxchtwenzone filr che der zustiandige
lcw:& unschweig-Wolfsburg zum  Stichtag
, :p €/m? aus sciner Kaufpreissammlung abgeleitet
' k 15t wie folgt definert:

\%amexfes Land
\D

beitragsfre:
Wolmbaufliche

bewenende Grundstiick entspricht unter Wmdxglmg der drtlichen Gegebeuhenen dem
durchschmttlichen  Grundstiick, auf das  sich  der Bodennichtwert  bezieht
(Richtwertgrundstitick). Eme Anpassung st daher m deser Wertemuttlung nicht
vorzunehmen.

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht somit dem Bodenrichtwert mit
30,- €'m’.

Dipl.-Tng. Friedhelm Birr
von der Industne- wnd Handelskomuomes Lanoburg-Wolfdbary
0ffentiich bestellter uod verewdapter Sachverstiomdiper
fiwr dae Bewertong von bebauten und smbebauten Grundstucken

Raber Weg 15 @ 29556 Suderburg o Tel. 05826/8139 » Fax (15826/8500
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Filr die Grundstiicksfliiche errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebaude- und Freiflache 974 x 3000Em = 29220€
3.5 Sachwertermittlung

Im Sachwertverfalwen wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorli > sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie sus dem Bodenw: ittelt. Dex
vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung £ St
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorliufigen

AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodeawert. Der markian lauhge
Sachwert des Grundstiicks ergabt sich durch Multiplikation d TR utm u werts mul
emem objekispezifisch angepassten Sachwertfaktor. Z . el rktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich Grundstticks

ergibt sich aus dem marktangepassten vorliufigen y@m 1 ‘égr Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grun Werternuttlungs-
objekts. \

Die Brutto-Grun
Bereiche a und b de

gsstichtag unter Zugrndelegung zettgemiBer. witschaftlicher Bauweisen
Der Ermittlung der durchschmittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
) e”Kosteukennwerte zugrunde zu legen, die aufeine Flachen-, Raum- oder sonstige

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010
{NHK 2010) verwendet. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten beziehen sich
auf eine Art der baulichen Anlage (Gebandeart) unter Berticksichtigung einer Standardstufe,
Die Gebéude- bzw. Gebiudeteile des Wertermittlungsobjektes werden von mir entsprechend
thren Standardmerkmalen wie folgt emgestuft:

Dipl.-Tng. Friedhelm Birr
von der Industnie- wnd Handelskommmes Eanoburg-Wolfidbary
0ffentiich bestellter uod verewdapter Sachverstiomdiper
fiwr dae Bewertong von bebauten und smbebauten Grundstucken

Raber Weg 15 @ 29556 Suderburg o Tel. 05826/8139 » Fax (15826/8500
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Wohnhaus

Das Wolmhaus 1st nach sachgerechter Abwiigung unter Wikdigung der tatsiichlichen
Objekteigenschaften mit semer Brutto-Grundflache von 122 m* msgesamt der Gebdudeart
1.03 (Kellergeschoss, Erdgeschoss, Flachdach oder flach geneigtes Dach) zuzuordnen und
wird von mir in der nachfolgenden Tabelle auf Grundlage dieser Kostenkennwerte und der
zugehdngen Standardstufen hinsichtlich seiner Standardmerkmale i den gewichteten

Kostengruppen qualifiziert (s. auch Anlage 4 III. der ImmoWertV'). “
, \\*\\,
N
—
Nk 2010 | 705 | 7RS | W0 | 1085 | Q Bl
‘— £
- A =
Kostengruppe Standardsinfe >\ D -
1 1 3 4 G N R
o~ oS
Aslenwiode \‘\v:\‘\, N N 240 171
Ansatr % 50 50 ) \\ = o ‘:,; )
(L1 &
Dach feN& Ny | o2
- 4 ‘: ;\
Ansatr %% a0 S0 ( ‘\\\\\\ '\\i\x
Fenster und Na ~t a )/ 2
Aulientéren ‘\ \» \\Q\ L _:;»' '\\ 11% 86
Ansatz "% 100 - » \ i o
Innenwinde und| AN “'_;,ff‘,f ¢ \-\M N ’
tamentren N7 W ,::\k%:g{{}; | owe
npay o ol N P (np<
Deckenkunstr, < @ T’t"‘b\
s = & ) ;
usd Treppen ( =\ __j\\\% _45\ = H% §2
Ansstz % 51 st o ((n R
R\ )] ;—,,‘\\;:v LSRN P,
Fulibiiden ~ L R PR\ Ve e 45
INO I P\ e
Ansatz % VAN (s hw .
Sanitire = ‘,\ ) P (i o \\P ) 7
einrichtunges oS &7 )i FOR O R T n
NN AN
Ansatr % &, \\ 100 > 2 D
LT o o )
e ¢ Qe - -
Heizung \??\\,\f’v l‘ 52 NN Ve Tl
Amsate % |00 400 (T
+— —t—
promai(§ S = D) oSOh % 47
usstattuge.| (2”F A
100% 771
1.81

SE{ngxbl s:ct({hr die bauliche Anlage entsprechend der Genanigkeit der Ausgangswerte der
: givert der NHK 2010 2u:
770 €/m? BGF, Standardstufe 1.8

\" i“"‘ I{lu. - l E s 2 ] I - . I B .l ;

Zur Berticksichtigung der gemiill der Gebaudebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen emzelnen Bauteile (Massiver Sockel zum Emngangsbereich mut Waschbeton-
stufen und Terrasse nut Stahl-/Metalltreppe zum Garten; KellerauBentreppe) wird ein
Zuschlag von 12,000 € in Ansatz gebracht

Dipl.-Ing. Friedheln Birr
von der Industnie- und Handelsksmanes Eancburg-Wolfidbary
0ffentiich bestellter vod verewdapier Sacinerstimdiper
fiwr dee Bewertung von bebauten und smbebauten Grundstucken

Raber Weg 15 ® 29556 Suderburg @ Tel. 05826/8139 » Fax 05326/8500



Verkehrswertgutachten WB 13/24 Seite 20

Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Gemall den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von. ‘Wohngebiuden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des StatistischenBundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Veroffentlichung zur Anwendung. Ab dem-II. Quartal.2024
werden die Baupreisindizes auf der Basis 2021=100 ausgewiesen. Aus dem Verhiltnis der
aktuellen quartalsweise ausgewiesenen Indexzahlen ergeben di¢ hier im“konkreten
Wertermittlungsfall modellkonform zum Modell des Gutachterausschusses anzuwendenden
Indexzahlen aus dem III. Quartal 2024 bezogen auf das Basw;ahr 2015 IOO folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag (‘14::1 1 :2024) N 165,6

Bezugsjahr2010 &) e =901

Regionalfaktor

Eine Regionalisierung der NHK 20"10,‘~die‘bu‘ndesdeutsche ;Mittélwerte darstellen, erfolgt
mithilfe eines vom Gutachterausschuss festzustellendeirRegionalfaktors. In Niedersachsen
ist jedoch keine Regionalisierung)erfolgt, sodass der Regionalfaktor 1,0 betragt.

Alterswertminderungsfaktor ‘ NS

Der Alterswertr\ﬁindefungsfaktbr .entsprich‘{ dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Di¢ Erm1tt1ung der Restnutzungsdauer wurde unter Abs. 2.4 dieses
Gutachtens dargestellt -

|
\

Der Alf_e‘réwertmiﬁdefungsfaktor errechnet sich fiir das Gebéude somit zu
Wohnhaus.

24 Jahre / 70 Jahre = 0,34

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500
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Gebiude/ Gebiiudeteil

Gebdudeart Wohnhaus

Brutto-Grundfliche (BGF) [m?] 122
x  Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 770,

+/-  ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 12.000

Besonderheiten/ von den NHK nicht e

erfasste einzelne werthaltige Bauteile %
x  Baupreisindex (Stichtag) 165.,6
/ Baupreisindex (2010) \ 90,1
x  Regionalfaktor | 1,0
X Alters wertminderung:sﬂfakfor 0,34
= Vorl. Sachwe;lt der baulichen Anlage N ,‘-[€] 66.203

<

Vorliufiger Saqhwért der baulichén Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Soweit wertrelevant, sind/die;vorldufigen Sachwerte der jeweils fiir die Objektart tiblichen
baulichen AuBenanlagen-und sonstigén' Anlagen zu ermitteln. Ublich sind gemiB den

Modellvergaben des Gutachterausschusses 5.000 € bis 20.000 €.

Fiir dié_-bei der Gebéiudebeschreibﬁng aufgefiihrten baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 12.000 €.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich als Summe vom
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr

von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500
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Bodenwert 29.220 €

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Aulenanlagen) 66.203 €

+  Vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen <.l
und sonstigen Anlagen 12,000 €

= Vorlufiger Sachwert (7 107.423 €

o
NN T

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Wertermitﬁunéébbiektes \

Der marktangepasste vorliufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich”durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Nach
Mafgabe des § 7 Absatz 2 ImmoWertV 2021 kann zusatzh@h -eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderhch sein. ‘

Der Gutachterausschuss fiir GrundstiickSwérte Braunschweig-Wolfsburg hat fiir den Bereich
des Landkreises Celle einen Sachwertfaktor fiir Ein-—und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und Zusanmen mit\“der Beschreibung des Modells
zur  Berechnung der vorlédufigen -Sachwerte /~in~ den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet veroffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs..3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktialitit in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprasentat1v1tat zutreffend ab-bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des\\Wertermitttungsobjekts'inach MaBigabe des §9 Abs. 1 Sétze 2 und 3
ImmoWertV 2021 beruckS1cht1gt werden

|
\

Der ‘Sachi)vertfaktbr‘ wird vom:Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Régressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fiir. diese Grundstiicke berechneten vorlidufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinfluissgroBen abhingig sein. Die Ermittlung der EinflussgroBen in dem jeweiligen Modell
obliegt" der Zustindigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
Einflussgréfen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser Einflussgrofen, aufgrund der
objektspezifischen Besonderheiten in Anlehnung an das Modell des Gutachterausschusses,
den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500
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Sachwertfaitoren fiir ein frebstehandes Ein- und Tweifamilienhaus

11,03, b Stichprube: W00 Keffiks

14 L0 13 L L 40

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500
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Das Primidrdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schétzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Berilicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundir-
diagrammen aufgefiihrt.

Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 0,95.1st'nach den
Angaben des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2024 bezogen:~Nach den
Verdffentlichungen des Oberen Gutachterausschusses in den Landesgrundstticksmarktdaten
weist der Teilmarkt der gebrauchten Eigenheime sowohl in der Regionen ,;Hannover-
Braunschweig-Wolfsburg® als auch in der Region ,,Ostliches/ Niedersachsen nach
gefallenen Preisen im Vorjahr in der ersten Hilfte des Jahres 2024 ein nahezu
gleichbleibendes Preisniveau auf. Somit ist eine weitere Anpassung aufgrund der zeitlichen
konjunkturellen Entwicklung bis zum Werterm1ttlungsst1chtag 14:11.2024 nicht
vorzunechmen. Der marktangepasste vorldufige Sachwert-ergibt sich. durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor gerundet
wie folgt: NN O

1107423 €X 0,955~ 102.000 €

Sachwert des Wertermittlungsobjektes - iy

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen; sind nach der Marktanpassung
ggf. besondere objektspezifische. Grundstﬁbl‘gsmerkmalxe« durch marktiibliche Zu- oder
Abschlége zu berticksichtigen. Besondere:objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach: Ast oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt: Ubhchen oder’erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abwelohen :

Zur Beriicksichtigung' des baulichen Zustands/ Bauschéden (s. Gebﬁudebeschreibung) und
weiteren mit_dem) Wertermittlungsobjekt verbundenen Unwigbarkeiten wird, weil sie im
bisherigen Verfahren noch nicht' erfasst und beriicksichtigt sind, ein pauschaler
Wertabschlag aus marktgerechtér “liberschligiger Schitzung von ca. 15 % des markt-
angepassten Vorlauﬁgen Sachwerts (entspr. 15.000 € bzw. ca. 250 €/m? Wohnflidche) in
Ansatz. gebracht

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen /'Sachwert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen

Gruri_dstﬁcksmerkmale somit zu

102.000 € -15.000€ ~  87.000 €

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500
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3.6 Vergleichswertermittlung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Der vorldufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch.Multiplikation
eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines«. objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroBle des-Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht. nach
MaBgabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen Vergleichswert.-Dér Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswertund-der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

N

Vorlaufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig=Wolfsburghat fiir den Bereich
des Landkreises Celle einen Vergleichsfaktor fiir Ein=>und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und:.>zusammen’ mit der. 'Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Verglei‘chsfaktoreri . in den!/Grandsticksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachseir:d¢) im Internet verofféntlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die-Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitit in.Bezug aufden maBgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Représentativitit{zutreffend ab.bzw. konnen-etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhiltnigsen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermlttlungsobjekts nach MaBgabe des §9 Abs.1 Sidtze 2 und 3
ImmoWertV 2021 berucks1cht1gt werden

Im Rahmen der-V erkehrswertermlttlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert| aus einer—ausreichenden) Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Aus
Vergleichspreisen konnen Vergleichstaktoren abgeleitet werden. Diese Vergleichsfaktoren
werden _vom~ Gutachteratisschuss™-ads Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen
Regressionsanalyse'\.abgeleitet. "Als BezugsgroBe der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfldche gewahlt, - ‘

Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein Normobjekt. Vom Normobjekt abweichende
Merkmiale'sind mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen
oder “in-anderer sachgerechter Weise zu berlicksichtigen. Aus einem somit erhaltenen
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor und dem Vielfachen der Bezugseinheit ergibt
sich der Vergleichswert.

Der Vergleichsfaktor beinhaltet den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund
und Bodens. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjekts fiihren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeftizienten aufgefiihrt.
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Cale stact
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Das Primirdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
flihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundirdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

Mit den Merkmalsauspragungen des Wertermittlungsobjekts ergibt sich als Produkt der
durch Interpolation ermittelten Faktoren der objektspezifisch angepasste: Ve}glelchsfaktor
wie folgt: :

Merkmal Auspragung <_Faktor
Lage (Bodenrichtwert) 30 € o
Modifiziertes Baujahr * 1978 ~1 1.589
Wohnfliche LU0 T | x 133
Grundstiicksgrofe SO ot o [x 102
Standardstufe : ‘l 118 | x 0,89
Lage im Kreis NN X O'stlv{r'eis" x 096

NS

objek@speéiflgch angéf)aséter Vergleichsfaktor [€/m?] 1.842

Der vorldufige Vergleichswert efgibf sichdurch Multiplikation des objektspezifisch
angepassten Verglelchsfaktors mit ‘der BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekts (hier:
Wohnﬂache) wie folgt

1.842 €m*x 60 m*> = 110.520€

Marktalhg"ebasster‘vorlﬁuﬁger Vergleichswert

Der. zuvor.ériiftelte vorldufige Vergleichswert bezieht sich gemiB den Angaben des
Gutachteraussehusses auf den 01.01.2024. Nach den Verdffentlichungen des Oberen
Gutachterausschusses in den Landesgrundstiicksmarktdaten weist der Teilmarkt der
gebratichten Eigenheime sowohl in der Regionen ,,Hannover-Braunschweig-Wolfsburg* als
auch in’der Region ,.Ostliches Niedersachsen nach gefallenen Preisen im Vorjahr in der
ersten Hélfte des Jahres 2024 ein nahezu gleichbleibendes Preisniveau auf. Somit ist eine
weitere Anpassung aufgrund der =zeitlichen konjunkturellen Entwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag 14.11.2024 nicht vorzunehmen. Unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Marktsituation ermittle ich den vorldufigen
Vergleichswert als marktangepassten vorldufigen Vergleichswert gerundet zu

111.000 €
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Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der
Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
marktiibliche Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen-oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen abweichen. N

Zur Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmate:. wird
analog der dazu im Sachwertverfahren ermittelte Wertabschlag in Amnsatz gebracht. Der
Vergleichswert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten'. vorldufigen
Vergleichswert abziiglich des Abschlags zur Beruck51eht1gung der:. ‘besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale somit gerundet Zu\ NS .

111 000€—15 OOO€ ~ 96.000 €

. NN

3.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem. Verfahrenswert. des oder, der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner.oder ihrerlAuSsagefahigkeit zu ermitteln.
Es handelt sich hier um ein_individuell: ‘gestaltetes: Wohngrundstiick mit einem
Holzfertighaus auf einem massiven Kellergeschoss. Die Lage der Ortschaft Nienhof in der
Gemeinde Langlingen im/ ostlichen Teil) des Landkieises Celle ist als mittelméBig
einzustufen. Zu den im Umkrels von.ca. 20 km" gelegenen Stddten Celle, Burgdorf und
Githorn mit entsprechenden Arbeltiss:tgl’tten stehen in der ndheren Umgebung weitrdumige
Griinflichen mit dem:Flusslauf det Aller mit'einiem hohen Freizeit- und Erholungswert zur
Verfugung. Die GrundstiicksgroBe und der Grundstiickszuschnitt werden als gut angesehen.
Der Grundstiicks-jund Gebaudezustand stellt sich als eher ungiinstig dar und ist mit sich
daraus ergebenden UﬁWégbarkejten behaftet. Nach den Verdffentlichungen der
Gutachterausschiisse in ihren Grundstiicksmarktdaten und Konsultation der Geschiftsstelle
des Gutachtérausschusses fiir Grindstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg deutet sich im
Laufe des Jahres 2024 regional nach einem starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten
Jahren “und fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf dem Teilmarkt der
gebrauchten E1genhelme eine Stagnation der Kaufpreise an.

Dieangewandten Wertermittlungsverfahren fithren zu einem Sachwert von 87.000 € und zu
einem Vergleichswert von 96.000 €. Die Wertermittlungsverfahren sind im konkreten
Wertermittlungsfall als gleichgewichtig anzusehen. So werden zur Beurteilung im
Sachwertverfahren in erster Linie die Bausubstanz und die Ausstattungsmerkmale
herangezogen, wihrend im Vergleichswertverfahren die Marktndhe von vorrangiger
Bedeutung ist.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 13/24 Seite 29

Ich habe ber meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umsténde insbesondere die
Marktsituation gewtirdigt und enmittle den Verkehrswert (Marktwert) anf der Grundlage der
zuvor dargestellten Werternuttlungsverfaliren ohne Berticksichtigung von Rechten/
Belastungen in Abteilung II des Grundbuches zum Wertermuttlungsstichtag 14.11.2024

gerumdet zu T~ ¢
Qﬁ*’
90.000.- 2
S A

Suderburg, den 21.02.2025

mn

l S ey O
{ IL_J_)::.‘,I!
v srrupl

Dipl.-Tng. Friedhelm Birr
von der Industne- und Handelskomones Eanoburg-Wolfdbary
0ffentiich bestellter uod vereudspier Sachnverstimdiper
fiwr dae Bewertong von bebauten und smbebauten Grundstucken

Raber Weg 15 @ 29556 Suderburg o Tel. 05826/8139 » Fax (15826/8500



Verkehrswertgutachten WB 13/24 Seite 30
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

TR el ST e
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-

CEe

Ubersichtskarte
© 2024 it Malfistab ~ 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.2 Liegenschaftskarte

ﬁ LGLN Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2024 i Malfistab ~1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

(Kopien nus der behdrdlichen Bauakte: nur zu Ubersichtszwecken; Einzelnafie und Detalls wurden hier
ausdriicklich nicht @berpriift; maBgeblich sind dazu die Aunsfithrungen im Gutachtentext!)
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5.6 Brutto-Grundfliiche

(auf der Grundlage der behordlichen Bauzeichnungen und ortlichen Feststellungen/
stichprobenartigen Uberpriifungen im Rahmen der fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Genauigkeit; gem. DIN 277 i.V.m. den Ergidnzungen It. Anlage 4 1.2 der

ImmoWertV) .
\\\\\“R\ ,
Kellergeschoss: 9,50 x 580 = 55,10.. \\\\\Q\\\
3,20 X 0,90 .
Erdgeschoss: 9,50 x 6,70

5.7 Wohnfliche
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D

Dieu‘Wb\hnﬂéichenberechnung der behordlichen Bauakte wurde durch Kontrollmale und Vergleichs-
berechnungen den Vorgaben der Wohnflichenverordnung entsprechend im Rahmen der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Genauigkeit tberpriift. Gemd der Wohnflichenverordnung, die dieser Wertermittlung
zugrunde liegt, wird die gesamte Terrassenfldche zu 1/4 in Ansatz gebracht. Die wertrelevante Wohnflache

ermittle ich somit gerundet zu 60 M2,

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 13/24 Seite 38

5.8 Fotodokumentation

Foto 1: Wohnhaus mn( arporu Sdruppcn Vordk\&lanslchl
aufgenommen am 14, u:mu d &)

Foto 2: Wohnhaus, Westansicht
aufgenommen am 14.11.2024
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Foto 3: Wohnhaus, Siidostansicht

Foto 4: Siidéstlicher Grundstiicksbereich, Nordwestansicht
aufgenommen am 14.11.2024
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