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Amtsgericht Gifhorn
Am Schlofkgarten 4
38518 Gifhorn
06.10.24
az.: 5 K10/25

GUTACHTEN

iber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten sowie einem Garagen- & Lagergebdude bebaute Grundstiick
in 38550 Isenbiittel, Sandstrafle 21

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Isenbiittel 2020 1
Gemarkung Flur Flurstick
Isenbiittel 11 56/2
Eigentimer

(Iit. Grundbuch): XXX

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 18.09.2025 ermittelt mit rd.

236.000,00 €

/ anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit insgesamt 38 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem

Wohnhaus mit zwei Wohneinheilen sowie
einem Garagen- & Lagergebaude

Objektadresse: Sandstralte 21,

38550 Isenbuttel
Grundbuchangaben: Grundbuch von Isenbiittel, Blatt 2020, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Isenbiittel,-Flur 11, Flurstuck 56/2 (675 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Gifhorn
Am SchlofRgarten 4
38518 Gifhorn
Eigentumer: 4.1 XXX
XXX, XXX zu % Anteil
4.2 XXX
XXX XXX zu. 1712 Anteil
4.3 XXX
XXX, XXX zu 1/12 Anteil
4.2 XXX

XXX XXX zu 1/12 Anteil

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der. Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 18.09.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 14.08.2025 sowie 18.09.2025
Teilnehmer am Ortstermin: 14.08.2025: XXX sowie der Sachversténdige

18.09.2025: XXX, XXX & XXX
sowie der Sachversténdige

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt:
¢ Grundbuchausdruck vom 12.06.2025
Vom Sachverstandigen wurden beschafft:
¢ Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1.000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
¢ Auskunft Baulastenverzeichnis Landkreis Gifhorn
e Altlastenauskunft Landkreis Gifhorn
¢ Bauzeichnungen aus den Jahren 1973 & 1980
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten
sowie einem Garagen- & Lagergebdude bebautes Grundstiick in 38550 Isenbiittel, SandstraBe 21

Hinweise:

Das Wohnhaus unterliegt einem allgemeinen Unterhaltungs- & Sanierungsstau. Samtliche
Bauteile (Dach, Fassade, Fenster), der technische Ausbau (Heizungssystem, Elektroinstallation) sowie
der Innenausbau (Ausstattungsstandard) sind Uberwiegend Uberaltert und entsprechen nicht mehr
den heute allgemein giiltigen Wohnverhéltnissen.

Laut Aussage kommt es bei Starkregen zu eindringender, Feuchtigkeit bis zu eindringenden
Grundwasser durch die KellerauBenwénde. Auch in der Kiiche im Dachgeschoss sind ,éltere”
Feuchtigkeitsschéden im Deckenbereich (Gaubendach) ersichtlich.

Der im Jahre 2002 errichtete Wintergarten ist weder der Genehmigungsbehdrde bekannt, noch
katasteramtlich eingetragen. Ob eine nachtrégliche Genehmigung auch aufgrund des zu geringen
Grenzabstands méglich ist, kann hier nicht gegeben werden. Dies kann nur Uber einen Bauantrag
mit einer evil. zu beantragenden Befreiung ‘abgeklért werden. Der Wintergarten bleibt daher

ohne Wertansatz.

Der (iberdachte Freisitz ist ebenfalls-ohne Genehmigung errichtet worden und nicht eingetragen.
Da eine nachtragliche Genehmigung tendenziell wahrscheinlich ist, werden die anfallenden
Kosten fir die Genehmigung. (plus Planung & Kataster) als besonderes objektbezogenes
Grundstiicksmerkmal bericksichtigt.

Das Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten steht seit Dezember 2024 leer und ist ungenutzt.

¢ Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden; siehe Hinweise

e Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.
o ImZusammenhang mit dem zu bewertenden Grundstlick wird kein Gewerbebetrieb geflihrt.

e Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

»._Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

¢ Baubehérdliche Beschréankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

o Ein Energiepass liegt nicht vor.

» Hinweise auf mogliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 4).

o Berechnungsergebnisse in Bezug auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzflachen wurden
aus den zur Verfigung gesteliten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt.
Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

o Auftragsgemidl wird eine formelle und materielle Legalitat der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhéltnisse und der Positionierung sé&mtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstiick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafte und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen
Gifhorn

38550 Isenbiittel, ca. 6.030 EW;

nachstgelegene grofdere Stadte:
ca. 7 km suidostlich der Kreisstadt Gifhorn,

ca. 16 km westlich der Innenstadt von Wolfsburg,
ca. 28 km-nordlich der Innenstadt von Braunschweig gelegen

Bundesstrafien:
B 4, B 244

Autobahnzufahrt:
Wolfsburg-Sandkamp (A 39),
Braunschweig-Nord (A 2)

Bahnhof:
Gifhorn,
Wolfsburg (/ICE)

slidostliche Ortsrandlage;

die Entfernung zum Ortszentrum betrégt ca. 800 m.
Geschifte des taglichen Bedarfs in Isenbiittel,
Kindergérten, Grundschule und weiterfiihrende Schulen
in Isenbuttel, Calberlah (ca. 3 km) und in Gifhorn;

Arzte und Fachérzte in Isenbiittel und in Gifhorn;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulBlaufiger
Entfernung;

mittlere bis gute Wohnlage;

als Geschéftslage nicht geeignet

ausschliefllich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise

Lortstypisch®;
(durch StraBenverkehr auf der nahen L292 / Calberlaher Stralie)

annahernd eben;
Garten mit Nordwest- bzw. Siidwestausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront: ca. 50,00 m;

(vgl. Anlage 2)
mittlere Tiefe: ca. 22,00 (in Westostrichtung);

Grundstucksarofte: 675 m?

Bemerkungen: unregelméaRige Grundstiicksform

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: innerértliche-Anliegerstrafie;
StrafRe mit.geringem bis-tlw. starkem Verkehr

Straf’enausbau: voll.ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege tlw. beidseitig vorhanden (Betonverbundstein)

Anschlusse

an Versorgungsleitungen: elektrischer Strom, Wasser, Gas
aus-Gffentlicher Versorgung

Abwasserbeseitigung: Schmutz- & Regenwasser in Kanalisation;

Trennsystem

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten: einseitige Grenzbebauung des Garagen- & Lagergebaudes;
straBenseitig eingefriedet durch Natursteinpfeiler & -sockel

mit Holzbretterzaun.

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich): gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen:

In Abteilung |l des Grundbuchs von Isenbiittel, Blatt 2020,
besteht aufer dem Zwangsversteigerungsvermerk, keine
Eintragung.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen
im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Vereinigungsbaulast
(mit dem nérdlichen-Nachbarflurstiick 56/1):

Anlage 3

Der ‘Bereich des ' Bewertungsobjekts ist im F-Plan als
Wohnbauflache dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei-dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét):

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist, laut Aussage der
Eigentiimergemeinschaft, bezlglich der Beitrdge und
Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG abgabenfrei.
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit
Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten sowie

einem Garagen- & Lagergeb&ude

bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten steht seit Dezember 2024 leer und ist ungenutzt.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen'+im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen:

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittliung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich-sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden. Unterlagen, Hinweisen
wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift;: im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumingel und -schdden wurden soweit aufgenommen,.  wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschiden und Baumingel auf den “Verkehrswert nur pauschal berilicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus:

teilunterkellert,
eingeschossig,

ausgebautes Dachgeschoss,
Spitzbodengeschoss

Baujahr: Ursprung um 1937; taxiert 1961

Modernisierung: 1976: Kern- bzw. Komplettsanierung
- Fassaden
- Fenster
- technischer Ausbau
- ,neue” Grundrissaufteilung Erdgeschoss
ca. - Boden- Wand- & Deckenbekleidungen u. a.
1990: - Bad (EG)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aufienansicht: Klinker- bzw. Riemchenverblendung
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Kellerdiele,
Kellerraum 1,
Kellerraum 2,

Erdgeschoss:

WOHNUNG 1:

Windfang,
Bad,
Diele,
Zimmer 1,

Zimmer 2 mit Fenstertir zum Wmtergan‘en,-:'

Kochen,
Zwischengang,
Speisekammer,
Wohnen & Essen,

Dachoeschoss:
WOHNUNG 2: (=5

Wmdfang,
Treppenﬂur LN
Flur, RS
Zimmer 1, o v

~ Zimmer 2, .

' \Zimmer3,\ ]

« Bad, ¢

~Kiiche,),
Zimmer 4,
Zimmer 5
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswénde:
Innenwande:

Geschossdecke:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton

Kalksandstein

Kalksandstein (u. a.), Klinker-/ Riemchenverblendung
Kalksandstein (u. a.)

Stahlbetondecke (tiber KG & EG),
Holzbalkendecken (iiber DG)

Geschosstreppen:
Holzstiege (KG-EG),
Holzkonstruktion (EG-DG),

Aluminiumkonstruktion mit Glaseinsatz (zur Wohnung 1)
Holzkonstruktion mit Glaseinsatz (zur Wohnung 2)

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion mit westlichen Gaubenaufbau

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckund:
Ziegelstein (Ton)

4.2.4 - Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung
tiber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
eher einfache ,zeittypische“ Ausstattung
Nachtspeicheréfen

Durchlauferhitzer bzw. Boiler
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelédge: Laminat,
Fliesen,

Textilbelag,
PVC

Wandbekleidungen: Riemchenverblendung,
Profilholzverkleidung,
Tapeten,
Fliesen,
Putz / Tapeten-und Anstriche

Deckenbekleidungen: Profilholzverkleidung,
Styroporplattenverkleidung,
Kunststoffpaneele

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

4 Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Tiren: Hauseingangstiren:
Aluminiumkonstruktion mit Glaseinsatz (zur Wohnung 1)
Holzkonstruktion mit Glaseinsatz (zur Wohnung 2)

Zimmerturen:
Tiiren aus-Holz / Holzwerkstoffen in Stahl- & Holzzargen

sanitare Installation: Bad (Wohnuna 1 EG!

+Dusche,
1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Bad {Wohnung 2 DGI:

1 Badewanne,
1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Kichenausstattung: Einbaukiiche mittlerer Qualitat vorhanden
iiberaltert / ohne Wertansatz

Grundrissgestaltung: individuell
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschiden und Bauméngel

(augenscheinlich und zerstérungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 Nebengebaude
Garagen- & Lagergebaude:

Westgaube,
Eingangstreppen plus Gelédnder bzw. Briistung,
(iberdachter Freisitz

Wintergarten (ohne Wertansatz)
Einbauktiche Wohnung 1 (ohne Wertansatz)

gut bis ausreichend

Der allgemeine Unterhaltungs- & Sanierungsstau und
der damit verbundene allgemeine ,zeitliche* Zustand
des Wohnhauses wird im Ansatz der Herstellungskosten,
in den v. H. -Satzen der technischen Wertminderung, in der
Restnutzungsdauer bzw. “in dem v. H. -Satz der
Bauschaden und -méngel entsprechend ImmoWertV21
berilicksichtigt.

Untersuchungen’ auf versteckte Mangel und Schaden
wie z. B.. Feuchtigkeitsméngel im Mauerwerk u. a,
auf -pflanzliche und/oder tierische Schédlinge sowie
iiber “gesundheitliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

Fir einen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers; und der Luft wird keine Gewahr Gbernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Baujahr 1977, massiv, Klinkerverblendung, Satteldach, Eternitwellplattendeckung;

allgemeiner Unterhaltungsstau

4.4 AulBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Einfriedungen (Natursteinmauerpfeiler & -sockel mit Holzbretterzaun),
Hof- & Wegebefestigung (Betonverbundpfiaster, Betonplatten),

Gartenanlagen und Pflanzungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus mit -~zwei Wohneinheiten
sowie einem Garagen- & Lagergebdude bebaute Grundstiick in 38550 Isenbittel, Sandstrafle 21

zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Isenbiittel 2020 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Isenbiittel 11 56/2 675 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten-im:gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks:mit Hilfe des” Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
tiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen; sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)

Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (ger. §§:35.=°39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung-des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als.Summe aus:dem Bodenwert; dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem
vorlaufigen Sachwert'derbaulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem. sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

o besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

o Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 180,00 €/m? zum Stichtag.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.09.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstiicksflache = 675m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an/ “die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 18.09.20255und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf.den aBgabenfreien Zustand _ L

abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) {= 180,00 €/m?

Anlage 1

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2025 18109.2025 x 1,00
ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 180,00 €/m?
Fliche (m?) | AN 675 x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 180,00 €/m? |
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m? .
objektspezifisch _ﬂgepasster beitrégsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
| objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenwert = 180,00 €/m?
Flache X 675 m?
= 121.500,00 €

beitragsfreier Bodenwert

d.122.00000€

Der abgabenfreie Bodenwert
betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025 insgesamt 122.000.00 €.
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35— 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vortdufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebéude und bauliche Auenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und-ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen “(inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der.Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berticksichtigung der jeweils individuellen-Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard
und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)-abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aufenanlagen wird,-sofern dieser.nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir' die Geb&ude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen-oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV:21)-ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert] vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulicherAuenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des

Grundstiicks.

Der so rechnefisch ermittelte’ vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit “auf dem-értlichen, ‘Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhdlinisse)."ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. “Diese sind ‘durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiir _diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung

dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
(vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden <durch:>Multiplikation der
Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebzudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebiude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten \sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen:ven: reinen Baukosten flir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt)..Sie werden fur die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnfliche® des Gebdudes und verstehen sich inkl.

Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung-und Genehlimigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind daher in den-hier. ‘angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits

enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)” beschreibt” im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen ortlichen (zi ™ den .bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an-das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs.
3 |mmoWertV 21 ist der> Regionalfaktor ein 'bei) der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter

Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer-(GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie-ergibt sich-aus:der Art derbaulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden

Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.



Sachverstandigenbliro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 5 K 10/25 Seite 18

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kdnnen
durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch--Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.-h:-an die fur-vergleichbare Grundstlicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der -Objektart- (er ist z.B:.fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir
Geschéftsgrundstiicke), der. Region (er ist.z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroBe.

Durch die sachrichtige ) Anwendung des aus: Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein-echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen. vom normalen- baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe-nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen yon'den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumaéngel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im
Vorabschnitt.
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Baumaingel und Bauschéiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften—z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.
Fiir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatziing kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uiberschlégig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die. Beauftragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc:.und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung Wohnhaus Garagen- &
mit zwei Wohneinheiten Lagergebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 742,00 €/m? BGF 544,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 336,00 m? 60,50 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile + 9.000,00 € 0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten '

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 258:312,00 € 32.912,00 €

Baupreisindex (BPI1) 18.09.2025 (2010 = 100) X 188,6/100 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten o

der baulichen Anlagen am Stichtag = 48717643 € 62.072,03 €

Regionalfaktor X 1,000. 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten '

der baulichen Anlagen am Stichtag = A8T176,43.€ 62.072,03 €

Alterswertminderung

* Modell linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80-Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre 12 Jahre

o prozentual 80,00 % 80,00 %

e Faktor 7 X 0,2 0,2

Alterswertgeminderte regionalisierte

durchschnittliche Herstellungskosten S 97.435,29 € 12.414,41 €

Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert) + 2.000,00 € 0,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 99.435,29 € 12.414,41 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 111.849,70 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 7.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 118.849,70 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 122.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 240.849,70 €

Sachwertfaktor (Abhédngigkeit von Lage und Sachwert) X 1,03

Korrekturfaktor Wohnflache X 1,00

Korrekturfaktor Standardstufe X 0,95

Korrekturfaktor Restnutzungsdauer X 1,01

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 238.028,14 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -~ 2.000,00 €
= 236.028,15 €

Sachwert

rd. 236.000,00 €




Sachverstandigenbliro

Digl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt

5 K 10/25 Seite 21

5.4.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflichen (BGF) oder Wohnfléchen (WF)) wurde aus
den zur Verfligung gestellten Bauunterlagen Ubernommen, Uberpriift und tiw. “erneut durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift {DIN 277 — Ausgabe 2005
bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen;

bei der BGF z. B.

« (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach'den'Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaitnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen-auf das Basisjahr 2010 (NHK 201 0) fiir das Gebaude:

Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten

Ermittlung des Geb&dudestandards:

Bauteil Wégungsé\nteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande = 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 0,2 0,8

Fenster'dﬁd AuRentiren 11,0 % 0,8 0,2 N
_Ignenwénde und -tiren 11,0 % 0,7 0,3 b

Deckenkonstruktioh und Treppen 11,0 % 0,6 0,4 B
| Futbéden: 5,0 % 0,6 0,4

Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2

insgesamt 100,0 % 30% |794% | 176% | 0,0% | 0,0%




Sachverstandigenbliro
Dipl. - Ina. Rudolf Ahrens Architekt 5 K 10/25 Seite 22

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 2 | ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohiblocksteine; verputzt und
) gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalter Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach {
Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine b’is geringe Dachdammung
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméafe
Dachddmmung (vor ca. 1995)
| Fenster und Auentiiren

Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir-mit nicht zeitgeméaRem Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Standardstufe 2

=

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manueli); Haustiir mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

:.Innenwénde und -tiren > .
| Standardstufe 2 massive tragende Innenwénde, nicht -tragende -Wande in Leichtbauweise
(z.B. Holzstanderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefilite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen '

Deckenkonstruktion und Treppen N |
Holzbalkendecken' mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in|
einfacher Art und Ausflbrung ,
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz |
Standardstufe 3 | (z.B. schwimmender Estrich); geradidufige Treppen aus Stahlbeton oder Stanhl,

Harfentreppe, Trittschallschutz: |

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Standardstufe 2

FuRbodden S

Standardstufe 2 Linoleumf, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflhrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen | - |
1 Bad mit WC; Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefiiest : - L]
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Standardstufe 3

Standardstufe 2

S

Standardstufe 3

=

Heizung..

Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
\ GasauBenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)
Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgeméaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften de§ zu bewertenden Ge_béiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer” )
NHK 2010 Gebaudestan- (' NHK 201 0-Anteil
dardanteil
L B [€/m2 BGF] | [%] [E/m#BGF]
1 655,00 3.0 19,65
2 725,00 79,4 575,65
3 835,00 17,6 ! 146,96
4 1.005,00 0,0 t 0,00
i 5 =l - .260,00 O 0,0 0,00 _

gewogene, standardbezogené-NHK 2010 = 7;1"2,26
gewogener $}andard =22

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

742,26 €/m* BGF
rd. 742,00 €/m* BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiude: Garagen- & Lagergebaude

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % ' 0,8 0,2
| insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% |800%|200%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

W=

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflhrungen wie Ziegeldach,

Standardstufe 5 Griindach, Bodenbeldge, Fliesen o.4., Wasser, Abwasser und Heizung

—

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garagen- & Lagergebaude

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
~o[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF] _
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 80,0 388,00
5 780,00 20,0 156,00

gewogené, étanadbezogene NHK 20{0 = 544,00
gewogener Standard = 4,2

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude 544,00 €/m? BGF

rd. 544,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies; dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei &lteren und/oder. schadhaften und/oder
nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter_Bericksichtigung
diesbezliiglicher Abschlége.

Gebaude: Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten
durchschnittliche

Bezeichnung
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppen plus Gelédnder bzw. Bristung 4.000,00 €

Westgaube 5.000,00 €
~ Summe D 9.000,00 €

Bezeichnung Zeitwert

pauschale Schétzung

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
liberdachter Freisitz 2.000,00 €
' 2.000,00 €

Summe

Baupreisindex

Bei den angesetzted Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten-fir das (Basis-)Jahr 2010.-Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag
verinderten-. Baupreisverhaltnisse zu“berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
WertermittiUngsstichtag| zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich-der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK,2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom
Stafistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionaifaktor) ist eine Modellgroe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche
Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatizt. Grundlage sind Erfahrungswerte - fiir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

siehe auch Seite 13 { Zeitwert
pauschale Schétzung

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz,
Einfriedungen (Natursteinmauerpfeiler & -sockel mit Holzbretterzaun),
Hof- & Wegebefestigung (Betonverbundpflaster, Betonplatten), {

Gartenanlagen und Pflanzungen [ 7.000,00 €
|
Summe | 7.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern- entnommen und wurde ggf. unter
Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster-Néherung die Differenz. aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oder.in-den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten

Das ca. 1937 errichtete Gebdude wurde im Jahre 1975 kernsaniert.
Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunéchst das vorldufige fiktive Baujahr* in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorldufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgefiihrten:-Kernsanierung werden
folgende Einflussgréfien herangezogen:

¢ Jahr der Kernsanierung: 1975
o (bliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorldufiges fiktives Baujahrt.angesetzt. In Abhéngigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Geb3udeteile wird dem Geb&ude nachfolgend ein Jvorlaufiges fiktives Alter im Jahr

der Kernsanierung" zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile ) prozentuale Anteile
e Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen ' 8%
e Fir Gebaudedecken 5%
o  Fir tragende / nicht tragende Wande 5%
¢ Innenausbau DG ‘ » 3%
Summe 21 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag'am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 21 % = 17 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund-der durchgefiihrten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung. 1975:—fiktives Alter.im Erneuerungsjahr 17 Jahre = 1958.
In Abhangigkeit von:.

o der liblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorldufigen rechnerischen®) .Gebaudealter (2025 — 1958 = 67 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufigerechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 67 Jahre =) 13 Jahren

 und aufgrund des Modemisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich-fiir.das Gebaude gemaR-der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 16 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1961.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebiude: Garagen- & Lagergebaude

Das ca. 1976 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

s der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

» dem (,vorldufigen rechnerischen) Gebaudealter (2025 — 1975 = 50 Jahre} ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 49 Jahre =) 10 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebdude gemal der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1977
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das denWertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter-Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle sowie

 eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich”bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in'anderer geeigneter Weise ‘nicht ausreichend berlcksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung ‘des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die. wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung

siehe-auch Seite 4 pauschale Schétzung

nachtragliche Genehmigung liberdachter Freisitz

(einschi. Planung & Einmessung) - 2.000,00 €

-2.000,00 €

Summe
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5.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden .Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 236.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mijt . zwei Wohneinheiten sowie
einem Garagengebéude bebaute Grundstiick in 38550 Isenblttel, Sandstrafle 21

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Isenbiittel 2020 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Isenbiittel 11 56/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025 mit rd.

236.000,00 €

in Worten: zweihundertsechsunddreilligtausend Euro

geschatzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Erlauterung Bodenrichtwert

1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 2 Blatt Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

2 Blatt Auszug Baulastenverzeichnis

1 Blatt Anschreiben Altlasten
3 Blatt skizzierte Grundrisse

1 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache

25 Blatt Fotoseiten

DEKRA Sranaurd

Saceverstandige'r Lic

Lenbewertung 02
r- ¢nc entache

Guwerliesberie o

38550 Isenbiittel, Rosenstralle 20, 06.01.25

k!

Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle

Glaubwiirdigkeit beigernessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (55. Auflage 2023)

ImmoWertV:
Verordnung (ber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BaulNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO; 5. Auflage 2022)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023)

WEG:
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG; Hiigel/Elzer 3.Auflage 2021)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht (2022)

ZVG:
Gesetz lUiber die Zwangsversteigerung und dig Zwangsverwaltung (23. Auflage 2022)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wehnflachenverordnung vom 25. 11.2003 BGBI. | S5.2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhédngigen Wohnfléchenberechnung und Mietwertermittiung

(Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - 2. Auflage)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen;-Berechnung' der) Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;

obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen'fiidet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

li. BV:
Verordnung :iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung in-der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 10.1990 - BGBI. I S. 2178 -,
die zuletzt durch:Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI. | S. 2614 - geéndert worden ist.)

BetrKV:
Verordnung.uber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. I S. 2346, 2347)

WoFG:

Gesetz iiber die soziale Wohnraumférderung

(zuletzt gedndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - EU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.201 9-BGBIL1S. 1616)

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 - BGBI. | S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020 - BGBI. | S. 1328 - geéndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethbhegesetz ~MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz
(Pfandbriefgesetz vom 22.05.2005 - BGBI. | S. 1373, das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 20.07.2022

- BGBI. | S. 1166 - gedndert worden ist)

BelWertV:
Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nact’§ 16 Abs; 1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung - 2. Auflage 2017)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen (10. Auflage 2023)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kalteerzeugung

in Gebauden (Novelliertes Gebdudeenergiegesetz — GEG 2023 vom 28.07: 2022)

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz:und energiesparende_Anlagetechnik bei Gebauden

(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01:11:2020 auler Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz (27. Auflage 2021)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien.(29. Auflage 2023)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter~ (Hrsg.): »immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung;:Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg:):* Immebilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3]:Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immaobilienbewertung
[4]" Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

6.1 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.06.2025) erstellt.
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Landkreis Gifhorn - Schlossplatz 1 - 38518 Gifhorn 9 - Umwelt
FB 9.3
Herr Gerstmann

SchloBplatz 3 (Kreishaus III), Zimmer 3.12a
Tel. 05371 82-786

Sachverstandiger Rudolf Ahrens Fax 05371 82-788
RosenstraBe 20 Harald.Gerstmanhn@Gifhorn.de
D-38550 Isenbiittel Aktenzeichen:

9.4/7025-01/1713

. . . . Fir Uberweisung Kassenzeichen angeben:
Nur als E-Mail an: info@dira-architekt.de ABIV-HG2747

1. August 2025

Bundes Bodenschutzgesetz! i.V.m. dem Niedersichsischen Bodenschutzgesetz?
Auskunft aus dem Verzeichnis der altlastenverdéchtigen Fldchen und Altlasten;
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2

Ihr Zeichen: 5 K 10-25

Sehr geehrter Herr Ahrens,

unter Bezug auf Ihre Anfrage vom 22.07.2025 teile ich IThnen mit, dass mir keine Hinweise
auf mogliche Altlasten auf dem oben genannten Flurstiick vorliegen.

Bezieht sich Ihre Anfrage auf eine noch nicht stiligelegte, gewerbliche oder industrielle Anla-
ge, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass-uber eine Aufnahme in das Altlastenverzeich-
nis erst nach Bekanntgabe der Stilllegung entschieden werden kann. Hinweise tiber eine
mogliche Einstufung als altlastenverdachtige Flache finden Sie auch auf den Internetseiten
des Landes Niedersachsen-und im Branchenkatalog zur historischen Erhebung von Altstand-
orten der Landesanstalt fiilr Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg.

Kosten

Aufgrund §§ 1, 3:und 13 des Niederséchsisches Verwaltungskostengesetzes (NVwKostG)
vom 25.04.2007 (Nds. GVBI;-S. 172)i.:V. m. § 6 des Niederséchsischen Umweltinformati-
onsgesetzes (NUIG) vom 07.12.2006 (Nds. GVBI. S 580) in den zurzeit geltenden Fassungen
werden folgende Kosten festgesetzt:

Gebiihren nach.NUIG Ifd. Nr. 1 B 63.00 €

Die Kostenschuld wird gemaB § 7 NVwKostG mit der Anforderung fallig und ist innerhaib
von 14 Tagen unter Angabe des Kassenzeichens AbfV- 747 auf das u.a. Konto der
Kreisverwaltung Gifhorn zu Gberweisen.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Kostenfestsetzung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch
erhoben werden. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim Landkreis Gif-
horn, Schlossplatz 1, 38518 Gifhorn, einzulegen.

1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | 8. 502) in der z.Z. aktuellen Fassung
2 Niedersichsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG) vom 19. Februar 1999 in der z.Z. aktuellen Fassung

Hausanschrift: } Sprechzeiten von: Konten der Kreiskasse: Kontakt:

Schlossplatz 1 1 Mo. bis Fr. 8:30 - 12:00 Uhr l Sparkasse Gifharn-Wolfsburg Telefon: 05371 82-0

38518 Githorn und BIC: NOLADE21GFW Telefax: 05371 82-357

Haltestelle: Do. 14:00 - 17:00 Uhr IBAN: DE79 2695 1311 0011 0005 02 Internet: http://www.gifhorn.de
y Weitere Sprechzeiten nach USt.-Nr.: 19/200/07056

E;haus, Linie 100, 102, besonderer Vereinbarung. USt.-Id.: DE115235840 (FA Gifhorn)
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHNHAUS mit zwei Wohneinheiten, Garagen- & Lagergebaude
SANDSTRABE 21, 38550 ISENBUTTEL

Die Angaben wurden aus den zur Verfiigung gestellten Bauunterlagen (ibernommen bzw. ermittelt.

WOHNHAUS mit zwei Wohneinheiten

WOHNUNG 1
Windfang EG ~ 3,85 m?
Bad EG ~Z15:m2
Diele EG ~11:50 m2
Zimmer 1 EG ~1.1,05 m?
Zimmer 2 EG ~18,95 m?
Kochen EG ~ 11,95 m2
Zwischengang EG ~ 1,00 m?
Speisekammer EG ~ 270 m?
Wohnen & Essen EG ~ 24,45 m?
| ~9260m2
"ungenehmigter” Wintergarten (zu 1/2) Wintergartenanbaui ~ 6,00 m?
WOHNUNG 2
Windfang EG ~ 1,65 m?
wC EG ~ 1,45 m?
Flur EG ~ 2,80 m?
Flur DG ~ 7,95 m?
Zimmer 1 DG ~ 9,50 m?
Zimmer 2 DG ~ 8,75 m?
Zimmer 3 DG ~ 8,65 m?
Bad DG ~ 3,45 m?
Kiiche DG ~ 6,30 m?
Zimmer 4 DG ~ 8,00 m?
Zimmer 5 DG ~ 6,75 m?
| ~6515m2
Kellerflur & Kellerrdume-1 - 2 KG ~ 34,00 m?
Garagen-& Lagergebaude
Garagenraum EG ~ 14,50 m2
Waschktiche EG ~ 10,20 m2
Abstellraum EG ~ 5,65 m?
Abstellraum Geréteraumanbau ~ 14,00 m?

Bruttogrundflache (BGF):

WOHNHAUS mit zwei Wohnungen KG/EG/OG/DG | ~336m2

Garagen- & Lagergebaude

mit Gerdteraumanbau EG I ~6050m?




Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 01: Blick entlang der SandstraBe in Richtung Osten:bzw. in Richtung Neue StraBe (ganz rechts).
Das Bewertungsobjekt befindet sich-links auf der nérdlichen StraBBenseite.
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Bild 02: Blick von der SandstraBe und Uber die slidliche Grundstiicksmauer auf die sldliche Giebelseite
des Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten des Bewertungsobjektes. Links unten ist die



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstlck 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 03:  Blick aus der Einmiindung der Neuen'StraBe und-iber die SandstraBe auf das Bewertungsobjeki.
Mittig ist das Wohnhaus mit zwei -Wohneinheiten, rechts ist. das Garagen- & Lagergebdude

zu sehen.

Blick Gber die Hofflache auf den &stlichen Eingangs- & Badanbau (der Wohnung 1) an der éstlichen
Traufseite des Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten.

Bild 04:



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25

Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstlck 56/2

Bild 05: Blick Uber die Eingangstreppe auf dié offene Hauseingangstir.zum Windfang der Wohnung 1
im Ostlichen Eingangs- & Badanbau des-Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten. Im Windfang
(hinter der offenen Hauseingangsttir).ist die geschlossene Tlr zum-Bad zu sehen.

Bild 06:  Ausschnitt — Windfang
(6stl. Eingangs- & Badanbau am Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 1 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 07:  Ausschnitt — Bad x v
(6stl. Eingangs- & ﬁada'ﬁb

Bild 08:  Ausschnitt — Diele Richtung offener Tiir zu Zimmer 2
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 1 EG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 09:  Ausschnitt — Zimmer 2 Richtung geschlossener Fenstertir zum Wintergarten
(Wohnhaus mit zwei-Wohneinheiten Wohnung 1 EG).

Bild 10:  Ausschnitt — Wintergarten
(Wintergartenanbau am Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 1 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 11:  Ausschnitt — Zimmer 1 ) NN
(Wohnhaus mit zwei- Wohneinheiten Wohnung 1 EG).

Bild 12:  Ausschnitt — Diele Richtung offener Tir zum Wohnzimmer
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 1 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 13:  Ausschnitt — Kiiche
(Wohnhaus mit zwei-Wohneinheiten Wohnung 1 EG).

Bild 14:  Ausschnitt — Zwischengang Richtung offener Tiir zur Speisekammer
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 1 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Ry & Cerm
Bild 15:  Ausschnitt — Essen Richtung Wohn@n\» N N
(Wohnhaus mltzwel Wohne/nhe/t nW hnung 1 E\G)
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Bild 16:  Ausschnitt — Wohnen Richtung Essen mit geschlossener Tiir zur Speisekammer und zur Kiiche
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 1 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 17:  Ausschnitt — Treppe Richtung Kellerdiele
(Wohnhaus mit zwei-Wohneinheiten EG Richtung KG).

Bild 18:  Ausschnitt — Kellerdiele Richtung offener Tiir zum Kellerraum 1
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten KG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 19:  Ausschnitt — Kellerraum 1 L) N
(Wohnhaus mit zwei-Wohneinheiten KG).

Bild 20:  Ausschnitt — Kellerraum 2
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten KG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 21: Blick Uber die Eingangstreppe auf) die geschlossene Hauseingangstir zum Windfang der
Wohnung 2 im westlichen Eingangsvorbau-.des Wohnhauses mit-zwei Wohneinheiten.
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Bild 22:  Ausschnitt — Windfang mit geschlossener Tiir zum WC
(westlicher Eingangsvorbau am Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 2 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel
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Bild 23:  Ausschnitt —WC
(westlicher Eingangsvorbau am Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 2 EG).

Bild 24:  Ausschnitt — Treppenflur Richtung offener , Verbindungstiir* zur Diele der Wohnung 1
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnuna 2 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 25:  Ausschnitt — Treppe Richtung Fiuri /m a ‘hgeschoss
(Wohnhaus mit zwe/ Wohne/nh_ iten Wohnung 2 EG R/chtung DG).

Bild 26:  Ausschnitt — Flur Richtung offener Tiir zu Zimmer 1
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnuna 2 DG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 27:  Ausschnitt — Zimmer 1 \ N (¢
(Wohnhaus mit zwel Wohne/nhe/ten Wo hnu ng 2 D\G‘)
\\‘-1 d H/nten Iu\rks ist die offene Tiir zu Zimmer 2 zu sehen.
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Bild 28:  Ausschnitt — Zimmer 2
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 2 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2

Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel
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Bild 29:  Ausschnitt — Flur Richtung offener Tiir zu Zimmer 3 N
(Wohnhaus mit zwei Wohne/nhe/ten Wohnu ng 2 DG)
L/nks ist-die offene Tiir zum hinteren Flur zu sehen.

Bild 30:  Ausschnitt — Zimmer 3
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 2 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel
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Bild 31:  Ausschnitt — hinterer Flur mit offenen Tiren zum Bad-und zu Zimmer 4
(Wohnhaus mit zwei-Wohneinheiten Wohnung 2 DG):

Bild 32:  Ausschnitt — Bad
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 2 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel
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Bild 33:  Ausschnitt — Kiiche Sk N NS
(Wohnhaus mit zwei;?]'fohneinlig\i(en Wohnu ng 2 D\G)‘.

e

Bild 34:  Ausschnitt — ,altere” Feuchtigkeitsbereiche in der Kiichendecke
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 2 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 35:  Ausschnitt — Zimmer 4 RN e
(Wohnhaus mit zwei'wohneinhe' en Wohnu_ng 2 DG):

4

Bild 36:  Ausschnitt — Zimmer 5
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 2 DG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel
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Bild 37:  Ausschnitt — Spitzbodenraum Richtung' Norden
(Wohnhaus mit zwei-Wohneinheiten Wohnung 2 SBG).

Bild 38:  Ausschnitt — Spitzbodenraum Richtung Siiden
(Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten Wohnung 2 SBG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 39:  Blick auf den Ostgiebel (rechts) und'die Stdseite des.Garagen- & Lagergebaudes.
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Bild 40:  Ausschnitt — Garagenraum
(Garagen- & Lagergebaude).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 41:  Ausschnitt — Waschkiiche {
(Garagen- & Lagergebéude).

Bild 42:  Ausschnitt — Abstellraum
(Garagen- & Lagergebaude).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 43:  Ausschnitt — Gerate- & Werkstattraum
(Lagerraumanbau).

Bild 44: Blick auf die Westseite des Gerateraumanbaus am Westgiebel des Garagen- & Lagergebéudes.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
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Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 45: Blick auf die Ostseite des lberdachten Freisitzes. an der nérdlichen Giebelseite des Wohnhauses
mit zwei Wohneinheiten.

Bild 46: Blick in den dberdachten Freisitz.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25

Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel
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Bild 47: Blick auf die Nordseite des Wintergartens an der-westlichen Traufseite des Wohnhauses mit zwei
Wohneinheiten.

Bild 48:  Blick auf die Nordseite (links) und die Westseite des Wintergartens an der westlichen Traufseite des
Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 10/25
Gemarkung Isenbiittel, Flur 11, Flurstiick 56/2
Wohnbauflache, SandstraBe 21, 38550 Isenbiittel

Bild 49: Blick auf und in die slidwestliche Gartenflache.



