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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Grundstick, bebaut mi -

einem Wohnhaus mit Wohnhausanbau-tind Wintergarfen,

einem Carport sowie IR

einer Fahrradiiberdachung ml*b.ﬁhstaliraum

_\\ ( \
Objektad : M k5, 38518 G Ry,
jektadresse eizenec Ithrm *\\l\
Grundbuchangaben: Grundbuch von EM alatt ﬂ@&w Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Gﬂh@}iur Sﬂkﬁuﬂﬁﬂ: 84 824 m*
i‘i QP
) PN

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer \i\\i\:\ S
Auftraggeber: Amtsgericht Gifhorn. N

Am; ﬂ'f!-gal‘léq. “}_ i ~ )

\ s NS €
_j 518 Gimnm Ey=
| ) | \k':\ .\ -X\Q\ ;5‘\\:
Elgﬂﬂtumﬂﬂ lk N\ N \::37‘ sl i
AR - ~\\:° sowie
N2 == N
AORN \® \Q\\\\\\
@ & Y o 5 At
\\\: \S\; ' \E\x\ AN
\\:\\\ L'LLH_\" \:\ 3 )
1.3 Angahan Wuﬂmu\uﬂd zur Auftﬁngsahwi:klung
Grund der "ner:ﬂ”,ﬁ 1y ) Qarkahrsw&rl&rmltﬂung
A0 \u“' ' ‘zum fwecke der Zwangsversteigerung
) h \\ ‘\\
Waﬂmﬂ}lmﬂmsstlﬂh:\\\ J) \‘ "~ 16.09.2025
| Tg;t\lﬁ; Dﬂsh\\\» ung; 02.09.2025 sowie 16.09.2025
"ii;;\‘%l'gﬂhanm%(‘»‘a’mhmennm: nur der Sachverstindige

RN
hananbaﬁgma Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Folgende Unterfagen wurden zur Verfiigung gestelit:
= Grundbuchabdruck vam 13.05.2025
Vom Sachverstindigen wurden beschafit:
= Aktuefler Auszug aus der Bodenvichiwertkarte
» Ausrug aus dem Liegenschafiskatastar
Lisgenschafiskarte T.1000;
Flursiiicks- und Elgeniumsnachwaiss
= Anschreiben Baulastenverzeichnis Stadt Gifhom
= Anschreiben Altlastenkataster Landkreis Gifhomn
* Bauunterlagen aus dem Jahr 1955, 19567 & 2020
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2 Feststellungen des Sachverstandigen
Bei dem Bewerlungsobjekl handell es sich um ein mit einem Wohnhaus mit Wohnhausanbau und

Wintergarten, einem Carport sowie einer Fahrradidberdachung mil \@E@(eﬂ'mmn bebautes
Grundstiick in 38518 Gifhorn, Meiseneck 5 N
Vi i\\‘\
R R .
= ,\\:.—‘ = .::\\\\\
S 5
Hinweise: (29— S§ =
. = a8 \\:\
Nur auBergebiudliche Besichtigung! \\\\ D) \\\‘\\‘”‘
Eine innergebdudliche Inaugenscheinnahme des, amlli{rd‘m‘unﬂ konnte nicht
durchgefithrt werden! X \\ N

Das Gutachten wurde nach ,duBerem Eindruck” qmﬂhﬂu }Wgn erstolit
\\J« \\ ) ‘1 A €\
Das Wohnhaus wird von den Eigentimern tHWI:l!'I int-und gmi\ﬂgf NN

S

\ »
£ . <

x:\_‘ \ o (€ ‘\\;\
\\\\:\S -::;:\i\l:::-.l\:-— Q}: »
S\\\\\\: o = 7: ‘\\5
O NIIES
= Es sind keine Migter oder F‘achlgr \(ﬁmanﬂe{l\gmﬁ ng
RS
* Eine Verwalterin oder ein ‘u’ew\li*ﬂr nau]ﬂi@m Wﬂh%?@&lgentumsgasalz wurde nicht bastalit,
dUNN

= Im Zusammenhang mlt ﬁanjﬁrundstt&k wlrd hﬁcﬁ&\&hrmhemkm kein Gewerbebetrieb gefihr.
¢ Maschinen- unl::l B' : i»hnmtur‘@;h mnd hﬁaf\is.rmh.rschmnﬂm nicht vorhanden.
s Keine Angatren :H: ‘u!'a?da-:ht aul Ha@aschmmm bestehl.

3 ‘ﬁ‘ﬁgan Dﬁ\&éﬂanslandungan sind nicht bekannt.

« Ein Em@ébﬂss llaé‘i\ﬂ&:hrvw Q\

. lel'-‘i'!ﬁse auf mmuamﬂ gind nicht bekannt {Amiags 4)
N

jebnisse in Bezug auf die BGF und die Wohn- / Nulzflachen wurden aus den
L@Mﬂg gestelllen Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt. Sie sind nur
wilage dieser Wertermiitiung verwendbar.

. .ﬂuﬁragsg&maﬁ wird eing formelle und materelle Legalitdt der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhaltnisse und der Positionierung samitlicher Aufbaulen
auf dem hier in Rede stehanden Flurstick vorausgesotzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Groffraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Eimwohnerzahl:

Uberbrtliche
Anbindung / Entfernungen:

31.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: "-,‘.: =, o

{vol Anlage 1) ¢ "\":)\? R,

Art der Bebauung und Nulzungen
in der Stralte und im Ortsteil:

Beeintréchtigungen:

Topografie:

5K 11125 Seite 3
\\\\\?\\\
RS
Miedersachsen N
& AU
Gifhom &>°

ca. 21 km msﬁermmmn Waolfsburg,
ca. 30 km rrﬂﬂ;lﬁm c&r]‘mnaﬁrd! von Braunschweig gelegen

RN Sl
=i N
B4, B118 NS
L L
- N

o~ Aut ‘ 7 <
‘1 burg » Sandhﬂmp (2 Gﬁhum (A 39)
Bmuns;ﬂ:mmg Nnrq;lfa 2
\) TN 2 N
h $ ~[ 3 \;\\_7
Gﬂﬁﬁl‘ﬂ <N
wmrshurg ﬁch

RN
SO : \

& .

miuh\a{' Stadﬂage von Glfhorn;

Die’Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 1,5 km;
Gasdmﬂe des taglichen Bedarfs in fuliaufiger Entfernung,
qm Stadizentrum sowie in den anderen Stadtteilen;

“ Kindergarten und aile Schulen in fulbldufiger Entfernung
im Stadizentrum sowie In den anderen Stadtteilen;

Arzte und Fachdrzte In fullldufiger Entfernung,
im Stadizentrum sowie in den anderen Stadtteilen;
offentliche Verkehrsmiltel [Bushattestede) in fulllaufiger
Entfernung;
gute Wohnlage;
als Geschiftslage nicht geeignet

fast ausschlielfich wohnbauliche Nutzungen;
{Berufzbildende. Schule in unmiltelbarer Nahe)
Aufgelockerte & offena, fiw. geschlossene Bauweise

Jorstypisch”: gering bis thw. starker

annahermd eben;
Garten mit Stidausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Strallenfront: ca. 21,00 m;
{vgl. Anlage 2)
mittlere Tiefe: ca. aﬂuumrmmurqqix@munm

\

Grundsticksaroe: 824 % (L) (X
Bemerkungen: h:apazah:ﬂ@ieﬁnmdstumshm

__‘\\":, \.E \\
O N ‘\\' \\\\\‘\}
N O
:§>\3\' ﬁ;\\ A
3.3 Erschliefung, Baugrund etc. \\ g\\\f-‘.?‘“
Strafienart: lnnerst&dlasdm ﬁnllagamirﬁsa
Strale :h\n; ﬁher gaﬂngémwmmw
Straftenausbau: mla;mgehaut I-‘ahrbahn awiﬁelmmrhundpﬂastar
\;abgﬁ!mm!u-r' Gehweg mns&rlﬁg vorhanden
Anschliisse p ;ﬁ}‘gﬁ )" N \\ ‘
an Versorgungsleitungen: N\ Blak&a“sd'lar StMMﬁs%m
RSY) Gas aus ﬁrl’errtdid'\hgr Versorgung
O Te{a}nnanschlms
*\\ PN \
\\"};. ff' \:L\ AN i“‘ .
\\., ' SN
Ahwassarhﬂsemgung’ ' Gr Ectu‘nuizwassef in Kanalisation;,
x\\‘ N — Hﬁg&hﬂﬂmmﬂ&mng auf dem Grundstiick
Grenzverhéltniss DMEEN O RS )
na:hbariim& mnsamhcaitan AR Eﬁﬁ&mgs Grenzbebauung des Carports und anndhernde”
(AR “ \\ (L - “ einseitige Grenzbebauung der Fahrradiiberdachung;
 off \ &= D ~ strafienseitig tw, eingefriedet durch Grundstiicksmauer
Eaugund Gmndhaﬁser
v:‘aﬁu@:‘t augnns&ﬁ!mﬂch ersichilich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Anmerkung: In dieser Wertermitflung ist eine lageilbliche Baugrund- und

Grindwassaersivation insowell berlcksichiigl, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bew. Bodenrichiwerte eingefiossen ist.
DarGberhinausgehende wverfiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angesiallt,
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3.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich

gesicherte Belastungen: Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Gifhorn, Blatt 11943, fdgandégmragungan

5. VerauBerungsverbol B\ 7 "\'\
5. Emngsverme:gemngwﬁmeﬂ; N

@ &8
AN
SN NN i)
& ® - . k- ‘x\_‘ | ‘ N
3.5 Offentlich-rechtliche Situation fi\« .

3.5.1 Baulasten :{i;;‘*‘f'

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis: keine Emﬂtﬂgmgen

~ ,}.f
W@ @ Anlage 3

\, LY
N NS N
RN ) e
NN & .
\9) SN N
3.5.2 Bauplanungsrecht NS « (>
1) \\_" L e W)
& AN N

Darstellungen X
Im Flachennutzungsplan: :?i‘t\'_\_' Diar Eerau:.h d\e@ﬂmnungmbﬁkta ist im F-Plan als
AN wu}muauﬂa&u dargestellL
Festsetzungen NN \\\\' \\
im Bebauungsplan; 0> Ur Fine, dﬂﬂ Bereich des Bewerlungsobjekies Irifit der
\“\“_\z._ ) =2 E-abauungsplan 3067 ,.Im Lerchenfeld” folgende
(N S . Festsetzungen:
AU (A2 CNWR = Reines Wohngebiet;
RN =\ = 1 Voligeschoss (max.};
Sy A=l G ) GRZ =03 (Grundischenzahl)
Y (Y ™ GFZ =0,3 (Geschossfldchenzahi);
RN & = offene Bauweise

) N ) Baugrenzen sind festgesetzt
Y {> & m zur Strale, 20 m ,Baufensier’)

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Werlermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiivt
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die maleriefle Legalitdl der baulichen Anlagen und

Nufzungen vorausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand N ”‘*\\ 2
(Grundsticksqualiar): baureifes Land jvgl. § 5 Abs. 4 ;mmmﬂ
abgabenrechilicher Zustand: Das Elewartl.lngsgrundsiuctz I'E‘{ faut ;&ussage der

zustdndigen Behdrde fstadf Gifhori),—bezglich der
Beitrage und Abgaben. i ’Ersd‘dfii}tmg-semndﬂung&n

nach BauGB und *ws ahﬁﬁb&n
_\\f\ N -
~\\ 1) A
{¢ \& AN
;\\ Kap
) l ‘| ( \\\' )
3.7 Derzeitige Nutzung und 'Uurmmtungssﬁualiun \ = Sy,
Das Grundstiick ist mit ¥ o (@ ~N
R \\_ “\“. \\ _1_ e

ainem Wehnhaus mit bemhausanbaﬂw Wnrwgarﬁm i r

einem Carport sowle ; RN e,

einer Fahrradiiberdachung mit Ahmahra N P A

\x ,‘7 Y e W

NN

bebaut (vl nachfolgende Gﬂ&&ﬂfﬁ&bﬁmﬂhmﬁgj RS

\{-\ NN N\ s N
SN —_ N
‘k “5) \:L\ \\ Qg N
Das Wohnhaus wird #Qﬂiﬁﬂn Elganﬁﬁi\ﬂrn t:lawﬂ}lnt und genutzt,
“\f\i ) 2P
U.,\.\.\'; &, = e L
f \i\\\"' N\S) P,
> \, 4 \\‘ (C ) \\\
< {‘ N ‘lll:f-\:.‘& SN,
:‘l\‘_\; N \:\:- J), ™
NG =N
N boa (5]
S Qo
(N2 (P
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4 Beschreibung der Gebaude und Aulenaniagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundiage fir die Geb3udebeschreibungen sind die Erhebungen im .. Rahmen der
Ornsbesichligung sowie die gaf, vorliegenden Bauakten und Elﬂchraihungen»

Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wle\es. T{.lr die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist Hierbei werden. die \offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattiungen beschrieben. In einzelnen Bareichen konnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wasentlich wartﬁrhuhllc:l'- sind. Angaben dber
nicht sichtbare Bauteilz beruhen auf Angaben aus den vumagandﬂn Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage def ﬁbﬂrmen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen suwlgvdar mmnmﬁh&n Ausstatiungen und
Installationen (Heizung, Elekfro, Wasser eic.) wurd& mEI% gepn.rﬂ im Guiachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. ‘ N

Baumangel und -schiaden wurden sowsil aul’gmmman wia sie  zerstbrungsfrel, dh,
offensichtiich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind dmﬁu&mmurggen der ggl. vorhandenan
Bauschaden und Bauméngel auf den 'l.l"erkﬂhrmuart ny\r pauschal “beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine d:asbezuglaﬁh vmgfﬂnda Untﬂmuﬁiu‘rg anstellien zu lassen,
Untersuchungen auf pflanzliche und hanscﬁ& Smad‘llnga sowia utmr ‘gesundheitzschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefithrt. <

SN
( \ Y - ny n
W5, ). NNy NN

Die Angaben erfolgen nach ,&uetem Eindruck” und (Bau-)Aktenlage

) N oy
N N\ A N
AN
y

4.2 Elnfamlllunhaus

4.2.1 Guhiudﬂlrt. Eﬂﬂiﬂhl‘ und huhanmalcht
Gebaudeart: NS 2 'thrﬂuus {Slediungshaus . Typ 3142E7,
N bmgm:hasm (E6),
AR o ausgebawtes Dachgeschoss (DG,
(O™ (9 oo, Spitzbodangeschoss (SBG),
=00 S weistehend

Eaupﬂhr ¢ :: s ., 1955 (Wiohnhaus), 1957 (Wohnhausanbau); faxiert 1981

\ Mudammigmng 2020: - Wintergarten & Balkon mit Uberdachung
: desweiteran sind ersichilich

- Erneverung Dachdeckung

- Emeuerung Fenster plus Aullanrolliaden

- Neuanstrich Fassade

Innergebsudiich wird zusalzlich unterstelll

- Modernisierung des technischen Ausbaus:;
(Elertroinstalation, Bad, Helzung)

- Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen

Energieaffizienz: Energieausweis liegt michf vor

Aulenansicht: varputzt und gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdoeschoss:
Kellerfiur- & Kellerrdume

Erdgeschoss:

Flur

Bad

Kiiche

Schilafzimmer

Wohnzimmer

Wintergarten

Kinderzimmer

Zimmer Im Wohnhausanbau

Dachgeschoss:

Flur NS,
Kinderzimmer 1 —1\\@\\ :
Kinderzimmer 2 \:‘:\‘:\\\:\
Wohnkiiche RN

Schlafzimmer —?\5;\3) 2% .
) AN 75
Balkon R\ N R\
— \\ \ﬂ K‘""\ B
AN N RN
NS
- "‘\\ ) N
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
QIR
Fundamente: Kiesstampfbeton \\\\\\‘
PN )
Kellerwinde: Mauerwerk (Kalksandstein) \\ >
Umfassungswénde: Mauerwerk ;‘Hmranmrns-Hqu.tpe.tstm mrpmzt & gestrichen)
Innenwande: Mauerwerk (Ziegel- mgw Harka\a}actstam}
Geschossdecken: massiv fmmscrmﬁrmm s:ahrbqgan aber KG & EG)
Hntzbalkemenﬁq\raﬁarm;\
Treppen: '.mrraﬂﬁmm & ‘) .
Beton- ﬂeilmmappe, -
ansonsten, Hu!zkwmﬁitlmnn
N : N
Hauseingang(sbereich): & Malalfaﬁunsrsbﬂ-Emgangﬁlﬁrmﬁ Glaseinsatz
: \\ & T
v “ D) N N\
W) WY )
Dach: O Dacngggmm g*«\f":
\ % Hl;:Tl"ﬁﬁl'lshuhj{cgl
\\ N
€ ~\<:\:\§\ (28 \\Sattaldaﬂ%
DT wodiegelstein fTﬂ.ru
=, t( i v <\ \:
424 Allgamuma ‘tq!:hmschu ﬁahauduamatattunu
Wasssnn&ta!l&ﬂﬂnsﬁ" zentrale Wasserversorgung
. _\\ N ) -:1»\5: dber Anschluss an das offentliche Trinkwassemetz
Abm&aﬁn&tallathman Ableiteng in kommunales Abwasserkanalnetz
Ele.kh'ninslalratlnn wahrscheiniich normale bis gute Ausstattung
Heizung: keing genaven Angaben maglich;
wahrscheinfich Gas-Zentralheizung

Warmwasserversorgung: keine genawven Angaben moglich
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Wohnhaus ~ ¢
) \\\\”“\{\,

. Ny
Bodenbslige, N
Wandbekisidungen, N
Deckenbekleidungen: keine genauen Angaben mogliofy, - N\ = '

es wird ein mifflerer br& k1‘;\\E1l,‘r|::l.truea|r'.hal-r aussiuﬁungsﬂww
wrferstedlt, 4 e \‘\
S
’—,\\\ ' \‘\ =
Fenster: Fenster aus Hu@fﬂff mmfasung
Awlanm'ﬂ'ﬁdm NN

Turen;
' "?:}:”-* Turen ﬂhﬁ Holz H?@fzwerksinﬁen in Holzzargen
,ﬂ\\_\ﬂ ',‘ .
SNONE X
RS \f;\ A \\
=N\ o NP
® "" ‘ii '\L'\\ RN Ny .

sanitare Installation: < }\ N aniad: ="

) L r (R
\\ 7 keine genauen Angaben méaglich

lﬁmﬁdnsgggsta\hmg bautypisch bis individuel!
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

basondare Baulaile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschdden und Baumiédngel
favgenscheinlich und zersiérungsirel);

Ll'

wirtschaftliche Wertminderungen: ()

—\
X NN
. i |

- N4
AN
SNV
=
L)

N, ) SN : &l
R AN \ SO

i Nﬂb@ﬁg&hﬂﬁdﬁ-» N )

Car &)
Ea

Eingangsireppe pius Uberdachung
Balkoniiberdachung
NS
keine Angaben maglich AN
\ \\ = N \\

befriedigend 2 P

& \\l\-\' ‘ \\ :\‘_\ a

N S&or
keine Angaben m::rgi{nﬁ AN

da eine JnnEfg&hﬂBdTth‘ fnshgﬁnsch&rnnahme nicht
durchgefithr wﬁrﬂ"m .‘I.'C'.I"J.I".I:B.K Ny

N,

Der aﬂgamﬂnﬂ ,zmum“\zusiand des Wohnhauses
wird it Ansatz < der - Herstellungskosten, In  den
v. H. -Sa\men der: tbdmlsnhm Wertminderung, in der
Restiutzungsdauer “bzw. jr-.deém v. H. -Satz der
Bauschiden unn\-mﬁngal anmmmmnd ImmeWerty 2021
barﬁckslchﬂgt = (¢

\\ )

D) '?(\\ \\ -

Unla?suahunmm ﬂ;'ﬁ versteckle Mﬂngel und Schaden
wie |z B, Fﬂuc\%gkmlsmﬂngel im Mauerwerk u. a.,
auF pflanziiche. “undfoder tierische Schadlinge sowie
_Uber gasumhﬁlﬂtmﬂ Baumaterialien wurden nicht

mrmguﬂ.lhrt

Fur \\Elnan bestimmten Zustand des Bodens, des
W&i&a‘m und der Lult wird keine Gewdhr dbernommen.

Em Elutlangutachtﬁn liegt nicht vor.

mnht I:Fekﬂnnl: einfache Holzkonstruktion, Flachdach, wahrschenfich Bilumenbahndeckung;

\y ?ahrmdi}hqrdnchung mit Abstellraum:

4.4 AuBRenanlagen

\‘:;"‘"‘:Bcau]aru'ﬁﬂzﬁ wahrscheinich Holzkonstruktion, Flachdach, Bitumenbahndeckung;

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz,

Einfriedung (Maver, Maschendrahtzaun, u.

a.},

Zufahris- & Staliplatzbefestigung (Befonverbundpfiaster),

Pavillon (Hofzkonstruktion),
Gartenanlagen und Pflanzungen,
u. a
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

N

5.1 Grundstiicksdaten, Grundstiicksaufteilung \\\ N

Machfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit: hﬁ:\hnhaumnbﬂu und
h'ﬁnlergarfen einem Carport sowie einer Fahrradiiberdachung mif Abstellraum bﬂhautE\Grundslud:
in 38518 Gifhorn, Meiseneck 5 zum Wertermittlungsstichtag 16.09. 2{!25\ermmajt

\

S ). \ N
N QWU
Grundsticksdaten: & D2 \sIN) AN
'\‘\\.\‘\;i:“ “ o S
Grundbuch Blatt e N, (0T
Gifhorn 11943 N AQOP
%), N
NY “‘ ~ ] \\v‘ N
Gemarkung Flur Flurstiick = ._Flache
\\\\ “‘.‘\\'.\. ‘ o
A o > S
AN &
) N Ny
\ \ \\\ v 5
' O N
\:\ ). ,-,;\.; \»‘\\\
s ANRENY
5.2 Verfahrenswahl mﬂ&qﬁrﬂndqmg QWP

Entsprechend den Gﬁpﬂlﬁ@ﬁhmten Ihtg\amhnﬁﬂwn Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Beweartungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
tblicherweise mc:ht\;ur Er;:lalmgu:rn Erlragan,\gnndﬂrn zur {perstnfichen r:rdﬂr rweckgebundanan)
Eigennutzung baﬁhrqm‘t s:nd S\

Das Sachwerﬂmﬁﬂhren {gem. §§ .Bﬁﬁ 39 immoWerty 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der wﬁﬁuﬂga Sachwerl (d. h. der Substanzwert des Grundsiiicks)
wird als Eﬂn’lﬁﬁ' aus aﬂem\BudmwBit dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem
m:rlauﬂqﬂh Ead'lweft ﬁ{ar haullchan ‘AuRenanlagen und sonsfigen Anlagen ermittell,

Zu:;lﬂm sind basmdmra nhjaklsp&mﬁsch& Grundsticksmerkmale zu berlicksichtigen.

\\ ~

I;Iazu zam«m 2

i I:e&mdgm Eﬂrmwarhallnmsa {z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Mieta),

e Baumitigel und Bauschéden,
» grundstiicksbezogena Rechie und Belastungen,
s Mulzung des Grundstlicks fir Werbezwecks und
s Abwelchungen in der Grundstbcksgrole, insbesondere wenn Teilfidchen selbsteléndig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt 210,00 €m? zum Stichtag 01.01.2025. R "
Das Bodenrichtwertgrundstilck ist wia folgt definiart: \\\\\\\
SN

abgabenrechtlicher Zustand = frei XA N

=2 N\ N
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks 22 1‘-' | ) \\\; ‘
Wertermittlungsstichiag = 18, U-Q;'ﬂﬁ . s\’\:\\{\'_’*?}" "
Entwicklungszustand = bau{a\‘rhﬁ!_ahd “\
Grundsticksfiache = qu m\*\ T

AN

\\\ - »_Q\f \'"- N

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks Lj. “1) e N
Machfolgend wird der Bodennchiwerl an die a Inm erﬁajmlsse zum Wertermitthungsstichtag

16.09. 2025 und die wertbeelnflussenden Gmndsmmsmﬂmmale daq\B&NMungngundatum angepasst,

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den ﬁgﬂhﬂﬂfﬂhﬁlﬂ:ﬂrﬂ
Bhg'.ﬂ.hﬂnfl‘ﬂlﬁl‘ Bodenrichiwert \\ ,\\ . Y = ‘ ' siahe Anlage 1
{Ausgangswerl fir weitera Armassung) D & = 210,00 €m’
Il. Zeitliche Anpassung des Badqmﬁgmrm RN
Richtwertgrundstiick B-emﬁmggmnﬁtﬁﬁh Anpassungsfaktar
Stichtag 01. uﬂrm;.% 1609, 2@25 > X 1,00
\ SR
I, Anpassungen wm hhwuichumgﬂtin den m:ﬁnﬂnﬂusundnn Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreer BRW am Wertermittiungsstichtag | = 210,00 €/m?
Fliche (m?) N . =& | &% 824 x 1,00
vorlaufiger nhiqlthpulﬂ:r:lﬁ NN
ang:qpam-tar bgihagurmm Badannnhmm = 210,00 &/m?
TS
v. Errritr]Iung dusﬁmmm-nw-rls
_ﬁah&nﬂd&r mlaﬂu&r Bodenwert = 210,00 €/m*
_ SN ¥ B24.00 m®
N ihgahmfrniﬁrnndnmrt = 173.040,00 €
| 1 173.000,00 €

Der ahgﬁhhnfrai& Bodenwert
betragl zum Wertermittiungsstichlag 16.09.2025 insgesamt 173.000,00 €.
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5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsordnung

Das Modell der Verkehrswerlermittiung im Sachwertverfahren ist in den §8§ Qﬁ\a— 39 ImmoWWerty 21
beschrieben, N \\ N

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den mﬂéuﬂgen Sachwerlen der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebdude und baulichs Aulenanizgen) sowie der
sonstigen {nicht bawlichen) Anlagen (vgl § 35 Abs. 2 ImmoWenV 21) und~ggl‘ den Auswirkungen der
zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen nhyahtspe\zrﬁsac:rﬁn Gn.@slsluc&csmerkmala
Etﬂ]E‘EﬂEL O e \. ! N \\

- \\\\,

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der hauhl::han ﬁﬁd snnsugen Anlagen | d. R. im
Vergleichsweartverfahren nach den §§ 24 - 26 ImrnuWurQ( 21 grunc[s&ﬁk:h s0 zu ermitieln, wis er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut wﬁm \h‘\'-

Der vorlaufige Sachwerl der baulichen Anlagan fmm basmﬂemr Baums besonderar (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der- Gmndiag&\iiuchsc:hrﬂhlmhar Herstellungskosten
unter Beriicksichtigung der jewsils individug IQH MErhrlml‘lez,. wie z. B. E}b}ﬂktart Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer {Anammnmmdp;unp,haﬁzuhﬂaﬁ_

Dar vorldufige Sachwert der Auﬂ&naniagﬁﬂ wird safem dlaﬁatmchl bereils anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der ‘-.I’m'galwnswaiise fiir die Gebdude |. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittiichen Harstellungsmmn Eﬂahrun\gssétzen\uﬁer hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWert\: ?t! Erm1tte1t.

\\\
OIS

Die Summe aus E!ud&nwar‘l_ mrlauﬁgﬂm Eﬂghweﬁ der baulichen Aniagen und verldufigem
Sachwert der haulmhmﬁufsananlaganmd smatig‘&n Anlagen ergibl den voridufigen Sachwert des
Grundstiicks.

AN woh N N \}\ &
\ ). N2

Der so rechnerisch” ar@nal:a vm‘lﬁuﬂga Sachwerl st anschliefiend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ﬁ;f‘m::fl':en G(uhdsluclmmarm zu beureilen. Zur BerlUcksichtigung der
Markllage :'al&mmm& Weriverhdlinisse). ist | d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderich, “Diese smn’ ‘durch MNachbewertungen, d. h. aus den Verhdlinissen von realisierien
‘u"argieisl':skmfpcmsdn “und fir diese Vergleichsobjekie berechnete vorliufige Sachwerte
(= Sububmmﬂg} zu ‘grmitteln. Dig' Marktanpassung” des voriufigen Sachwerls an die Lage auf
damﬁm::hanﬁmkﬁﬂstucksmarktmhrt im Ergebnis erst zum marktangepassien vorlaufigen Sachwerl
u;{es &mdsma und stellt damit den .wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittiung

...i'.'las ”‘s""a”&hwemarrahrnn ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwerifakiors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwerl der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenaniagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem markiangepassten vorldufigen Sachwerl nach
Berlcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstlcksmerkmale
{vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWWertV 21).
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5.4.1.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Dig durchschnitilichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Mulliplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten {Nt-{l{;l fir vergleichbare
Gebdude ermitiell. Den so ermitfellen durchschnittfichen Herslellungskastan whoch die Werle von

besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besondaren {Betriebs) Einri n hinzuzurechnen
B v < \.»\»4 £ \‘
Nermalherstellungskosten 3 NS AN >

Die MHormalherstellungekosien (MHK) baseren auf Auswerungen von fﬁ %&u ﬁﬁr Gehauds mit
annahernd glelchem Ausbau- und Gebiudestandard. Sie werden fir di &r’lﬁmlﬁl ﬁ\l.ifem ginheitliches
Index-Basisjahr zurlckgerechnel. Durch die Verwendung eines EIII'II'IEI Eﬁ jafyesist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Guiachier Obe rafe J mweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte ErFEII'H'l.Irugﬂr: anders ‘Vindlichtiich der Einordnung

Die Mormathersteliungskosten besitzen dborssegend die I;l f
Wahrfldche® des Gebdudas und verstehan sich Inkl. IPWE

Zur Umrechnung auf den Wertarmittlungsstichtag IEME\BI den 'rl'llun\‘ tag akivelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende F‘m{l\@:ﬁ: fidr dkﬂ Bay haty ﬂﬁﬁ\ﬁlﬂtﬁtlsdﬂ'l Bundesamles
(Baupreisindeax) zu verweanden. C \)\ N P) N

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3- W-rw"\iﬂ ' ()
Cig Mormalherstellungskosten umfam\ \ aunh aunabeﬁﬁgﬂan [BMK), welche als Kosten fir
Plamung, Baudurchiiihrung, behﬂn:lld'lﬁ If"iufungu ‘%Mhﬂﬂﬁmgﬂﬂ' definiert sind.

Dia Baunebenkosten sind daher %Bnn hiet @Eﬂztm ischnitilichen Herstellungskosten bereits
enthallen. \\ N

\\ L\;\ ‘\‘ \\‘

lanrajmﬂtmj .‘hesti'u'albt i AHgemeinen das  Verhdltnis  der
Zu dank “bundes hnitifichen Baukosten, Durch o sollen - die

60N BN SGrundfache oder &m*

Eﬂukﬂﬁtﬂmﬂﬂhﬂalﬁlﬁq‘\\\\
&5
Der Regonalfaktor  [Ba

durchschnitilichen i x

durchschnitthichen ! slef an das Ortiche Baukostenniveau angepassl werden. Gemal
§ 36 Abs. 3 Imm sty 21 ﬁﬁgm@w ein bel der Ermitlung des Sachwertfaklors fesigelegier
m.:.daupamnau Ny 3\ o SNZ

Gumtnmw / \\

Dig \Emlng.; RUE ﬁﬂl}j be%éicl-mial die Anzahl der Jahre, in densn eine bauliche Anlage bei

hafiung vom Baujahr an gerechnel {iblicherwelse wirschafich genutzl warden
g vaus der Art der baulichen Anlage und dem den Wenemittlungsdaten zugrunde

liaulr[iill V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

5 lzungsﬁauer bezaichnet die Anzahl der Jahre, in demen eine bauliche Anlage bei
nrdnungagenmller Bewirischaftung vorsussichtlich noch wirdschafiich genutzf werden kann. Als
Restnutzungsdawer jst in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
‘tatadichiichem Lebensaiter am Werlermitiiungsstichtag’ zugrunde galegl. Diese wird allerdings dann varlangert
{d h das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn baim Bewertungsobjekt wasantliche Modamisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar arfardediche Arbeiten zur Beselftigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werermiliung als bereits durchgefiihrl unterstalit

wardan,
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWerdV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters {Alterswertminderung) wird i d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basls der ermilielien Restnutzungsdauwer (RND} des Gebdudes und der
jewails modelihaft anzuselzenden Gesamtnutzungsdauer {GND) vergisichbarer Gebaude ermittalt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauleile v Q»;

Vion den Normalherstellungskosien nicht erfasste werthaltige elnzelne Bautelle, wié yelsweise besondere
Bautele, besondere (Befriebs-)Einrichiungen und sonstige Besonderhallen (u.a-Absbauzuschlag) kiinnen
durch marktibliche Zuschidge bei den durchschniitlichen Herstellungskosten R EIE j wﬂd@n

3
AuBenanlagen \ii ) ;,x;\

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindiiche mit dem Gmndﬂdl.mka\%ﬂ J'faftlun bauliche Anlagen
(nsbesondere Ver- und Entsorgungeaniagen von der Gebdudeau mre ﬁ%‘ rundsiiickegrenze,

Einfrledungen, Wegebefestigungen) und nichl bauliche Anlagen [ anlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWerlV 21) u\\
Ziel alier in der ImmoWerlV 21 beschrisbenen Wertermittiyn ]
am Markt durchschnittlich (d. h. mwmmmmlmﬂlmhwwi ~_

Cas  herstellungskostencrientierts ﬂauhanargabrﬂs n

R\

. den Verkehrswert, d. b, den
IIJ Ermlt'l.eln

m\n afler Regel nicht mit

hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch, uss d,m\Remﬂrm Sonsuliger Sachwer!”
{= Substanzwert des Grundsticks) an den M Ern\;lha\ﬁif warﬂ&@ﬁh Grundsticke realiseren
Kaulpraise angepasst werden, Das erfolgt mlt 5 suﬂm npepassten Sachwertfakiors,

also den an des konkrete Wertermittiu EH und die- zum W&dﬁﬂmtl.l‘ungsslid‘ﬂm vorfiegenden
aligemeinen Wertverhdlinisse arlgemﬁlar{?ﬁ W'ﬂrtfa

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in ﬂ‘l Abs. me W mﬁﬁum Seine Position innerhalb der
Sachwerlermitifiung regeit § 7 Abs—) *§1mn1n \kglbt sich w. & sus der Praxis, in der

Sachwertfaktoren aus im Wﬁ% ! eitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittiung dar-?-ﬁ& ﬂrEM

n w:rr Sachwert des fiktiv schadensfreian Objekts

(bzw. des Objekts zunachst phne Berucksishligung b ohbjektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewandel werdan, Emg\ : iEI'!pEnd L e objekispezifische Grundsticksmerkmale durch
Zu- brw. Abschlge am. Kiangep: mﬂé Sachwert berlicksichigt werden. Durch diese
Vergahenswolse er Werler l‘l*l!lu.mg a iche Modellkonformitsl beachiet. Der Sechwertfaktor

ist das durchschnitll

der ImmoWerty 21 Il;ai 3
der Objektart :u@m B. file-Ed
{er ist z. B, In® rkery

haitnig Aus Kaufpreisen und den ihren enlsprechenden, nach den Vorschriften

g ”'gnmﬁm {= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
sundstiicke anders ale fiir Geschiftsgrundstiicke), der Regon
Rag:lmm hohem Bodenweriniveau hoher als in wirlschafteschwachan

N

Hﬂgmﬂlw f N
Dumhﬁs&dﬂ erﬁmg) des aus Kaulpressen fir vergleichbare Objekite abgelsiteten
Eacl'ml\ bors Q&l Bﬁ»’ﬁammaﬂ'ﬁihﬂm ain echies Verglelchspralsverfahren.

S

hqﬁ)\hdm Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Eﬁa aligemeainen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch eine
s Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
marktangepassten vorldufigen Sachwarls eine zusatziche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschldge erfordedich.

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

Unier den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen wverstehi man alle wvom  blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuslien Eigenschafien des Bewertungsobjekis
{z. B, Abweichungen vom normalen baulichen fustand, eine wirtschafliche Uberalierung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogens Rechte und
Belastungen oder Abweichunpen von den marktiiblich erzielbaran Ertrégen).
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Baumidngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWerty 21)
Baumange! sind Fehler, dwe dem Gebaude | d. B, berells von Anfang an anhaften = z. B. durch mangelhafie
Augfiihrung oder Planung. Sie kbnanen sich auch als funkiionale oder asihetische Mangel durch die
Welterantwicklurg des Standards oder Wandlungen In der Mode einstellen

Bauzchaden sind auf unterlaszens Unterhallungsaufwendungen, auf nachirdghic
auf Folgen von Baumangeln zurdckzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werdan die diesbeziiglichan Wamnlnﬂa‘f n auf ﬂqr‘G&undhga der
Kosten geschalt, die zu ihrer Beseltigung aufzuwenden sind. Die Etﬂﬂﬁtzunqka m durch. p@ust:hale Ansitze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionan bezogenan Knslarbafmmb.mqm arfu{g&n

Der Bewerlungssachverstandige kann . d. R. die wirklich mimdmﬂm}mﬁu\ﬁﬁmdu@ammr Herstellung eines
normalen Baurustandes nur Uberschlagig schatzen, da SN
Qe &

= nur zerstirungsfrel — augenscheinlich untersuchl wird, ‘,'-“{9:&\, f\‘\ o

s grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt :dam\{gi die Eeamﬁrm?ﬁng eines Jachverstdndigen
fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich daraufl hingewiesen, dass dia An%ﬁ In dlm?{bﬂnrﬂmnﬂﬂhmg allein aufgrund
der Mittedlung von Auftraggeber, Mieler etc. und daraul Dasieren Inaugamnhehnahnm beim Ortatermin
ohna jegliche  differenzierte Beslandsaufnahm&.\mmnlsman |5m&n\u 4. Funklionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angﬁazt smd NS ‘ & N

\\\ AF

Einwirkungen oder
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54.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung
Wohnhaus Carpor Fahrradiberdachung
52| it Abstatraum
Hormalherstellungskosten [Basisjahr 2010) | = BO2,00 &m* pwm@Q\{' [ pauschaln
BGF Wertschilzing Wertschilzurg
Berechnungsbasis PR RN
» Brutto-Grundildche (BGF) X 344,00 m* - \\57_-\\ \\-‘7\\
Zuschlag fiir nicht erfasste AL N
werthaltige einzelne Bauteile +] 8.00000€ (DN SN
Durchschnittliche Herstellungskosten Q\ o o P
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 =| 284, Bﬂﬂ{ﬂﬂ :-: RN
Bauprelsindex (BP1) 16.08. 2025 (2010 =100} | x 'IB&:ﬁ{\lﬂﬂ SO
Durchschnittliche Herstellungskosten iy
der baulichen Anlagen am Stichtag = \r 2087RE b LS
Regionatfakior €, 100N SN
Regionalisierte Herstellungskosten PN TR
der baulichen Anlagen am Stichtag o e 531293 776 | U<
Alterswertminderung oy N
« Modall E\C ’\ | [ \Qw Imaar -:f‘\ |
» Gesaminutzungsdauer (GND) ~.§;t-;\"' 1= 80 ‘
* Resinutzungscaver (RND) 0% ¢ = %
QLN N\
= prozeniual ‘\\]Q\ P | @
« Enkior \\\\\ NS *‘\\\5 xpy_ 045
vorliufiger Sachwert d@&hulmm mn =t))241. 784,45 € 1.000,00 € 5.000.00 €
N 2% N
vorlaufiger mh@gm AnI:QQn q‘ohnﬂ Aulenaniagen) 247 T84, 45 €
vorlaufiger Eaﬁhﬁart der .&hﬂa’ﬁnﬂl&gﬂ-ﬂ und sonstigen Anlagen  + 15.000,00 €
wﬂauﬂwﬁ%&n ";"\\nhln ﬁhﬂin = 262.784,45 €
h-amum »m@&ﬂ; v, Boderwartermittiung) + 173.000,00 €
r*ﬁaﬂ‘lwﬂ‘\\ - N = 435.784 45 €
rl'l'ahtof@\bhﬂm@kﬂﬁ von Lage und Sachwert) . 0,79
mﬂmmm&‘hmnkm x 0,90
" 1,04
H 1,00
Hamzmpauunn durch marktlibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 354.460,10 €
besondare objektspezifische Grundstiickesmerkmale - 600,00 €
Sachwaeart = 3563.860,10 €
rd. 354.000,00 €
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5.4.2.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis \Qf\

Die Berechnung der Gebaudefldchen (Brutto-Grundfidchen (BGF) oder Wﬂhﬂﬂﬂﬂ%\ 1) waurde aus den
vorhendenen Bauuniertagen bermommen. Die Berechnungen weichan mqiﬁlﬁeﬂ\ﬁg’[ ledweise von der
diesheziiglichen Vorachrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 brw, WoFTV) ab; sie Emﬂ\lkeahalb - &l Grundlaga
dieser Wertermitthung verwendbar. Die Abweichungen besiehen daher ltgbﬁsundere "Tn bezoganen

J-r o -.r\ \":
Modifizerungen; \E\: ) \ﬁ 3
bei der BGF z. B. ' P

# (Nichtpnrechnung der Gebsudeteila ¢ (z. B. Balkone) und

bei der WF 2. B,
» Nichtanrechnung der Terrassenfiachen. \D)

Herstellungskosten

W
Dig Mormalherstellungskosten (MNHE ) werden rla@b Hua@hn.lﬁgen in dﬂ?ﬁﬁﬂ&ﬁﬂlﬂlungﬂlrtaatur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf dﬂ"Bﬁﬁl&dﬂ' Fm&vﬂﬁﬁlmssa«mﬂamsjalv angeselzt.

n ( \\ —\L\\% _\\\ .

,'f'— \ﬂ “ ~ (
W\ \»l \ B, L& i
N PR
\\\ AN
N SN
D \ ) AN
Ermittlung der Hﬂm&alharslﬁlhﬁiqﬂins%hezughn alt das Basisjahr 2010 (NHK 2010} filr das Gebéude:
Wohnhaus Q\\\: \\— \\ S
5 L\ < NN & l
\q ‘) ) \\:\Q}‘
Ermittiung des Wﬂlﬂdﬂ@» 7
Bautel (0 L) | (Wagungsantei Standardstulen
WD S A2 [%)] 1 2 3 4 5

Auamma{mh > ON AR 230% 1.0

Dach &0, —oh < ) 150% 1,0

Fenster und Auentaren ' 11,0% 1,0

-lrﬁégwanda unid -tiren 11,0 % 0.3 0.7

| Beckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,3 0.7
‘| Fultbiden™ 5,0 % 1.0

Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0

Helzung 2.0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6.0 % 1,0

insgesamt 1000 % 00% |286% | T04% | 00% | 0.0%
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Beschrelbung der ausgewihiten Standardstufen
Aullenwande P
Standardstufe p | Sneweischaliges Mauerwerk, zB. Gitterziegel oder H &Jsslalna verputzt und
gestrichen oder Holzverklaidung: nicht zeitgemdler W W (vor ca. 1985)
Dach AN - SN
Standardsiufe 3 | F25erzement-Schindeln,  beschichlete Bu'tcrndaghﬁem& und . “Tendachziaged,
Folenabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus zmmmmmnﬁmg (nach ca. 1983}
Fanster und Aultentiren j\:“ Q& Ny
Slandardsiufe 3 Zweitfachverglasung (nach ca 1995), Hﬂlﬁﬁ% {muaimﬁammr mit zeitgemaiem

Wirmeschutz (nach ca, 1285)

N"\\ N

Innamwanda wnd -tdren

£
ol
Ll

- :\\‘;\\

— Q‘\ ‘»\:\"\

Slandardstufa 2

massive tragende In ~T|I:ﬂ11 qagande Wande in Leichtbauweise
(z.B. Holzst&nderaEnde mit Glmttnn] Giﬁa\&lelan MMeTurm. Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande. : l’I masswﬂt ﬁﬁ?ﬁmrung lﬂﬁk ‘mit Démmmaterial gefiilte

Standerkonstruktionen; st ' 'I“urea rgen-. ")
Deckenkonstruktion und Treppen N o > (S
Hu]zhalh&ndechﬁﬂ‘ n‘ﬁt Fuﬂmi\\}iappanda@&arr Stahl- oder Hartholzireppen in
Standardsiufe 2 anfﬂcha'ﬂrtumhpsﬂil'ﬂw
Beton- u ‘\u}abalkwmmrl Trﬂla\@d Luftschallschulz (z.B. schwimmender Est-
Standardstufe 3 | ;ony: et Treppen aus Eilﬂdﬂbglﬁn oder Stahl, Harfentreppe, Trittschalischutz
Fulibaden .;,f B e Y
- Tappi&h\;\Lammgl-hEm PVC-Bodan besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Standardstufe 3 od K&manhm Ve
Sanitaralnrichiy \‘\ — \‘\ ) 2
o dardsluﬁg‘: 1 E:a&wﬁ W, ﬁm und Badewanne, Gaste-WC: Wand- und Bodenfiesen,
Heizung ,;\LL;,\ AR
A Kironisch~ “gesteuerte  Fern- oder Zentralheizung, Niederemperatur- oder
stgn:ﬂamslufg:i e i |

\Sﬁm‘ﬁﬂga {m;hnmm Ausstatiung

Zeitgemaie Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1885)

mit Untervenegilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Einfamilieanhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebdudetyp:

Eir- und Zweifamilienhauser
freistahend
KG, EG, ausgebautes DG
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Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gobaudes

| Standardstufe tabellierte | relativer relativer
NHEK 2010 Gebdudestan- MHK 2010- Antl P
dardanieil i
[E'm® BGF] kL | [eim*BC E-GF{\ \%

1 655,00 0.0 000 o )

2 725,00 296 EH,ED\;Z\&:;—-‘ N

3 835,00 70,4 587.84 ) [T

4 1.005,00 0,0 Um \ =

8 ‘26000 | 00 0o

gewogens, Etandﬂrdb-emgane NHK Eﬂiﬁ\‘é\‘ﬂﬂ? 14
gewogensr Standard = 2,7 NN .
,»-, \;\:_: vy .\\\ \\’
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Inta’pﬁ \:m dmg&@gﬂﬁen MHE-Werls zwischen die
tabellierten NHK. N\ S
NN \\ — N
NI ~ Oy ~
(2 p :;\\,\ h
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = (= 802 {{Qﬁ# BGE
A N Sl 802,00 €/m* BGF
> —“*\\\\\ @ \k\ T e h\?
\ ) AN N
* ¢ A{\" Q\E P) " '.\‘;\7 3
RN AL \\i}\’
. f‘\\‘ ) ) —-\‘\\\7 NS
O ) N

Zuschlag fiir nicht erfasste pmqhm-ga eimirm Bauteile -
Fiir die von den Normalherstelin a ﬁ{a’it m\ﬁtgn werthaltigen einzelnen Bauleile werden pauschale

Herstellungskosten- N In (der, “Hohe geschitzt, wie dies dem gewbhnlichen
Geschaftsverkahr aﬁm G:urn:itaga der Eusd%sschﬁlzum sind insbesondere Erfahrungswerte fir
durehschnittliche ngsknatm baw. Mshaﬁmnhléiga Bei &iteren undioder schadhaften undioder
nichi zaugamﬁﬂ.m\ hamgaq aﬁ:znlmm\ Eaut&]lan erfolgl die Zeitwerschatzung unter Berlcksichiigung
duashuﬂglmarwmgﬁ \\ & },\__ N2

. :“\ »*\f‘[ ‘\\ \’\’\\
Gﬂhawe:;,w}mm,\tg\f‘\\ \Q\ ‘
N NEZERNNY),
N =\ N durchschniilichs
Ba;ﬁlﬁt;nungq ) ' Herstellungskosten
N NS
\\: &\ (s
\ Eusd‘rl&e zu den Harstellungskosten
Besonvere Bauteile (Einzelaufsteilung)
Eingangstreppe plus Uberdachung 5.000,00 €
Balkonidberdachung 4.000,00 €
Summe 9.000,00 €
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Baupreisindex

Bel den angesetzten Mormalhersteliungskosten (NHE 2010} handell es sich um durchschnitiliche
Hersteliungskosten fir das (Basks-Llahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitifungsstichtag
verdnderten Baupreisverhd@ftnisse zu berGcksichligen, wird der vom Etahﬁllsqlan Bundesamt zum
Wertermittungsstichtag zuletzt veroffentlichie und fiir die jeweilige Art der bwlrchﬁﬂ;l\hr‘llaga zuireffenda
Baupreisindex verwendet, Da sich der vom Statistischen Bundesamt vardﬁ'eniﬁnlﬁa\\ﬁaumﬂlsmdax nicht auf
das Basisjghr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf dss Basisjahr EIJ‘II:I-—'IIZIG urﬁiﬂraﬂ‘man Sowohl dia

vom Stafistischen Bundesamt verdffenihchien sls auch die auf die fir rﬁ\é@‘}fé\nntwandlgeﬂ
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.0 41 ab-germ-ckl

‘_\ I \\k
Baukostenregionalfaktor N )

Der Regionalfakior (Baukostervegionaifakior) ist eine Maodellgréie. Eachwati‘erfaru‘m Aufgrund der
Modelkonformitdt (vl § 70 Abs. T ImmoWertV 21} wird bei daﬁ warlher«m:hung der Reglonalfaktor
angesetzt, der auch bal der Ermilllung des Sachwertlaktors .:ugrdgndn lag. \\ N

' \\\ Saor

(779 N

Baunebenkosten of \:71-,.
Die Baunebenkosten (BNK) enthallen Insbﬁmdem ‘Kosten fﬂr\ﬁ-&mng. Eﬂul.jurmﬁsrrung. behtedliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den aqgﬂsaﬂen NHI!E:EO ber&ﬂa 'Eﬂth'artan

2\
¢ \Q,\ N
& NS A ﬁ In®
N © : -
_f_‘-\\x\f'\ & AT =
U\ ) ) :-\\\\ :\\\
o (L4410 ..
' PR AD,
L\ \\\‘_\. N ‘:\t .
AuBenanlagen w\\\\

Die wesentlich mr!haeirﬂussmdaﬂ huﬂmarﬂagm wrd“e@\mn Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in  ihrem Sachm\\gmhﬂﬂn Grundiage.. sind Erfahrungswerte flir durchschnittiiche

Herstellungskosten. Bel ﬁ[\ ; undfudﬁ@anhaﬁa\@uﬂmam% erfoigt die Sachwertzchdtzung unier

Berlicksichtigung dies m‘ﬁ.hmﬂ'ki
AR B =, \\
‘ \ ‘,\ .
slehe auch Saﬂa,‘rﬂf;‘--lg ‘(@ > Zeitwert
ﬁf\\- ) NS AN pauschale Schétzung
N \ N < \ \ \“\‘

Vafsnrﬂungsbn.!agm v:bm Haumwt‘ﬁm;s biz an das dffentliche Netz,

E.frmwhhni;rh{awﬂ endrahizaun, u. a.),
Zufahits- & Stefiplatzbefestigung (Betonverbundpfiaster),

md - 15.000,00 €

15.000,00 €
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Gesaminutzungsdauar
Die Gesamtnutzungsdaver (GND) sl entsprechend der Zuordnung zur Arl der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestelllen Gesaminulzungsdauern entnommen und wurde gaf. unler
Beriicksichtigung der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer \
Alz Restnutzungsdauer izl in erster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gasammutu:«gs@ar" abziiglich
“latsdchiichem Lebensalter am Wertermitlungsstichtag” zugrunde g&t&ﬁt Diese wird—allerdings dann
verdingert (d h das Gebdude fikthv verjingt), wenn beim - Be.mtungahh;em wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in dem Wﬁmﬂﬂ%@mshﬂ&n unmittelbar
erfordediche Arbeilen zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus mwlﬁ%ﬁr M-nduwsigung in der Wertermittiung
als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

‘ \‘ N .\\\ \.\
N _QOp

AN
Differenzierte Ermittlung der Rmnmmngsdm}i?’ '

fiir das Gebiude: Wohnhaus o) @y
Das ca. 1955 erfichlate Gebdude wurde rma«amimar!_ & )

Zur Ermittiung der modifizierten Rasmmﬁgsda.lar w&rd}\m die mﬁtﬂ!mhm Modarnisierungen zundchsl in
gin Punktraster :Punklrasl.anﬂalrmda nM‘JnIage\émenMer‘} alrgeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Mudmuaﬂ%imgﬁpurmﬁ hca-rrnar. :m Fu:irten} Diese wurden wie folgt ermittelt:

. \\
7 N N \\
nl <™ N -
MRS \\\ AN
Dachemeauarung mﬁ-lf..ﬁ.giw Ver

Modernisierung der Fenster und AuEanlin'an\\
Mndatmslam@artallunga;ﬁthm fSIn'm'r éas Wasser, Abwasser)
Modernizsie der Haﬁy@pnhaga

Wirmed3mimung der Auﬁntwﬁnﬂaj % \f

Modernisierung von Bidern N

h'ludamﬁﬂumng daa Im‘:gnmszhﬂugx\z E. Decken, Fulibaden, Treppan

RN \\ ™ o
AN \\
N \ . “L,. ||

_ el erH:! mn\ oden 9 Modemisierungspunkten, st dem Gebiude der Modernisierungsgrad
"{;ﬂ ‘{nuﬂerer Mm@'ruhrerungsgnad' Fuzuordnen

" .ﬁ.bl'raﬁg[ghﬂt von:

= der l.ltﬂrﬂi'lﬂﬂ Gesamtnutzunosdauer (80 Jahre) und

s dem (vorldufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2025 — 1955 = 70 Jshre) ergibl sich eine
{voriufige rechrarische) Resinulzungsdauer von (80 Jahre = 70 Jahve =) 10 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modemisierungsgrad” ergibt sich fiir das Gebdude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
35 Jahren und somit ein fikiives Baujabr van 1981
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Alterswertminderung
Die Allerswertminderung der Gebdude wird umler Berlchksichigung der Gesaminutzungsdauver und
der Restnutrungsdaver der baulichen Anlagen ermillell. Dabei is! das den Werdermitlungsdaten
zugrundeliegende Allarswariminderungsmodel| anzuwandan.

Sachwertfaktor %;;»\ & \ \ ,,\,3
Der angesetrte objekizpezifisch angepasste Sachwertfakior wird auf der Grmdhge )

\'\ &

# der verfugbaren Angaben des drilich zustandigen Guta:hmmusschum\iﬂ-s nter Hln:uz\lamng
* der verfugbaren Angaben des Oberen Guiachterausschusses bi\&ﬂﬂ#‘iﬂﬂh&%ﬂ{&é&ﬂhﬂﬂﬂma.

» eigener Ableitungen des Sachverstdndigen, FI'IEI:IHEUHI.'JEFE m\tder requimﬂm Anpassung der v. g.
bundesdurchechnitilichan Sachwertfakioren und/oder e & NN
=N SOor
@ 7 Q

W
\®) N

Marktiibliche Zu- oder Abschifge & \\

Die allgemeinen Wertverhdlinizse laszen smh\b@ V&mmduug ﬂas Saﬂm}'ﬂ‘aﬂnm auch durch eine
Anpassung millels Indexrelhen oder in anderer Mat&r Waise nichl m@'ﬂidhmd berlicksichtigen. Aus
diesem Grund isl zur Ermittlung des \{nal'hzrgapamaiq mlauﬂgﬁn ‘Sachwerts eine zuslzicha
Marktanpassung durch markidbliche Zu- deé&nhlﬁ%nﬂnrdmm‘ - ‘

AN N

N\
Besondere mﬁ%ﬁwﬂﬁm\ﬁfundﬂhuﬁmhmah
Hier de ‘liFE Hﬁtﬁdﬂlﬁan .m%m ngen der nicht i den Wertermitiungsansdizen des
$a:hm‘l:rﬂl‘la ens }3&@\ ipten Besonderheiten des Objekts komigierend  insoweil
ichbigh, wie ala\sﬁgnwhﬂlﬁh war‘hrl oder vom Auftraggeber, Eigenttimer eic. mitgeteilt worden sind

o

KA,
\k N N \\‘
\hﬁﬂl’lﬂ&fﬂs ﬂmaktspgzll!'sche Grundstiicksmerkmale Waertbeeinflussung
\- ETEI"IE E!h&b\m 15 paugshale Schiitzung
N
o\
r'nﬂr:h ﬁ-':h: arfoigie)
Einmassung Fahrraddberdaching - G00.00 €
SUMme - 600,00 €
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5.5 Verkehrswert

Grundsiiicke mit der MNutzbarkelt des Bewertungsgrundsticks wrdqn ublu:han-.reusa zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientfieran, \\ N
:\.\\”
Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 353.000,00 efarmuien
Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Wﬂhﬂhﬂusanbau nm' I-"-"Fntﬂ-rya:tﬁn,
sinem Carport sowie einer Fahmadiberdachung mit Absmﬁeamh bﬂhfa‘ulé Grundstiick in

38518 Gifthorn, Meiseneck 5 NG _\\ =
\\\\ 3 o S
TN N -
L& ) NN
J¢ & i \\ \\.
SN QP
D) (N
Grundbuch Blatt (™ Id. Nrfl -
Gifhorn 11843 . 1 W ‘ \
\\ \‘-", “\l ~ \._—‘\"\\ € “
Gemarkung Flur - \Flurstiick .
Gifhorn 3| B4 =2 &
AN &
), N \‘.\\f
Q- N\ @
=N L “.\,' B
\\ ). \ \\ \
wird zum Wﬂrtarrnltllungﬂshmmg)m 0. 20&25 i‘nt‘t rd, \\ \\
.\ 7 ‘l!

N \\334 000, 00 €

ol “ i wbrf.ern tﬁrmhurﬁa;@mmndﬁmfzrg!aumﬂ Euro
) ‘\\ . " 7 ‘\
(L -
W\ |! N ~~?:~\"- \
geschatzt IS PN OGRS
o ({ ~ RN
R \: (L N,
) l\ ‘*\ ‘“"'*'\‘_‘x N
;fl‘:.\ ) \:‘I’u.\:' f N\
N L' Sy
_, ~ O \,‘ ))
d( RN
", NN,
N PN
{ ) (G445




Sachversiandigenbiire
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Archilekl 5K 11/25 Seife 28

6 Verzeichnis der Anlagen
1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blalt Erlauterung Bodennchiwert @
1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 1 Biatt FlurstUcks- und Engentumsg{m'@uam

1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis \\ N

1 Blatt Anschreiben Altlasten ) N
3 Blatt skizzierfe Grundrisse N AN
1 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache ) eNJ

4 Blalt Foloseiten ) N

38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 23.09.25

Dipl, - Ing. Ftuuutmhtvmﬁp‘:rmrmht

Der Zachvarsidndige beschiinigl durch sefng Unterschilll zbglaich, oass ifvm keing Alshnungsgrdndgd amgogenstafn,
aus denen jemand als Bewsiszeuge oder SachversiGndiger michit zuldesly 51 ooler selnen Auzsagen keino wolp
Gisgubwirdighed beigamessan wardan kanm,

Lirhebergchulz, affe Rechie worbehalfen, Das Gutachien sl nor W oen Aufiraggeber und den angegebenon Zwech
heshmmi, Eine VensalfEiigung oder Vamnearung duvch Ovifte st nor milf schrifificher Genefwnigung gestarel
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Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software
Rechisgrundlagen der Verkehrswartermittlung in der zum Zefpunkd der Gulschienarsielivng glifigen Fassumg

BauGB: P

Baugesatzbuch {56 Aufage 2023) N
\\*' ‘\\ :

ImmoWertV: AN N

Verordnung lber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte van, imn‘-uﬂ:illan pivd der fir dis
Wertermitiung eforderdichen Daten (Immobilenwartermitiung sverordnumg - m&wmw \ e

BauNVO:;
Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke fﬂaunutzung&wb?ﬂ(a‘ﬂung\ Eaui"lﬁﬂ 5. Auflage 2022)
BGE: o, O
Birgerfiches Gesetzbuch (97, Auflage 2023) PN S\
s O

WEG: © ‘\\ | :—.51;1‘5
Geselz iiber das Wohnungseigentum und das Daue I'lmﬁciﬂ \“\'
{Wohnungseigenfumsgesefz - WEG, Higel'Elzer 3.A Eﬂ.?f} \\ = NN

PR 5\\‘
ErbbauRG: WY o ™
Geseltz Uber das Erbbauracht (2022) \‘\\j‘; ‘ X 1
s o Y o
Gesalz Gber die Zwangsverstaigerung unﬁg‘i& Ewangsvaﬂmllung {Eﬁxﬁtﬂaﬂe 2022)

“kﬂ b)) \\‘ : [

WoFIV: N\ NS
Verordnung zur Barechnung der \ﬂwnﬁ{:ha fk’e’éﬁﬁ#&ﬂfmnmrﬁung vorm 25.71. 2003 BGEL | 5.23468)

\ \\\ \\\
WMRE.: ‘
Richtlinie zur wohmwerla gen. Wufw@{&i&nbm@s&g{mng und Misbwartermithung
{Wohnfidchen- und M:rﬂ
DIN 283: ) N
DIN 283 Blalt 2 "‘lﬁiqlﬁ'lungm Eq!ﬁchnu ~t.':ﬁ|“ "'Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962
obwoh! im ﬂ-‘:taber\ﬁ'ﬂa zurnﬁgazagaa ﬁﬂdﬂ# die Varschrift in der Praxis w. weiter Anwendung)

- \ \:‘k[ \\__
nBv: S COIN =\

‘u’Efm'dnmg “Gber w@hhﬂny.wlm::hﬁﬁﬁcha Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugessiz
(Zweite Beréchnungsverardnung in der Fassung der Bekannimachung vom 12, 10.1990 - BGBL 1 S 2178 -,

dﬁ{uﬁfﬂ d‘umh\muhf 78 Absatz 2 des Geselzes vom 23.11.2007 - BGBI, | 8. 2614 - gednder! worden ist,)

 BetrkV: < ()
“-{‘uanrdnmg‘xipar die Aufsleliung von Betriebskosten

N:::::"E'JB : mbgknmnmmrdmmg vom 25. November 2003 - BGBI | 5. 2346, 2347)

WoFG:

Geselz lber die soziake Wohnraumforderung

(ewledr gedndert durch Arttkel 42 des Zweien Geselres zur Anpazsung des Datenschulzrechls an
oie Verordnung - EU 20785678 - und zwr Umselzumg der Richifinle - EU 2016°880 - Zwelles Datenschulz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2018 - BGBI! | 8. 1616)

WoBindG:

Geselz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgeselz in der Fassung der Bekannimachung vom 13. September 2001 - BGBI | 5. 2404,
das zuletzt durch Artikel 1681 der Verardnung vom 19, Juni 2020 - BGBI, | 8, 1328 - gednder! warden isl)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethihe (Miethbhegeselz -MHG, am 07.08.2007 aulier Kralf getreten und durch

enisprachende Regelungen im BGE abgelist]
FPfandBG:

Pfandbriefgesetz .52
{Pfandbriefgesetz vam 22.05 2005 - BGBI, | 5. 1373, das zuletzt durch Artike! 8 ﬁﬂa\\@h‘es vom 2007, 2022
- BGBI, | 5. 1166 - gedndert worden ist)

O, AN

BelWertV; AN AN
Verordnung Gber die Ermittung der Beleihungswerte von Grundsiiicken'- rﬁm § 15, #-I:m "4 und 2 des
Plandbriefgesetzes {Beleihungswertermittiungsverordnung - 2. Auflage Eﬂf?}n \;gf\»\‘

KWG: 0»\ . 15 \\_\\\\\

Geselr iber das Kreditwesen (10. Auflage 2023) _\\\\\\ ) &, W

GEG: & \Q\\\’*“

Geselz zur Einsparung von Energie und zur Mulzung arm.wt:rgmr Enargiq:q\:w Warme- und Kalleerzeugung
in Gebiuden (Novellfertes Gebdudeanergegesealz — G\EG&I?S m&,’q‘& l'g? 2&23}

7 \\
EnEV: _ NP
Verordnung (ber energiesparendan Wdrrnasﬁhu.{{a und ﬁaanda ﬁ:ruagalmnri; bei Gebauden
{Energleeinsparungsverardnung = EnEV: am ﬂ't\'i ha020. nuﬂ ff guh‘uhﬂﬁund durch das GEG abgeidst)
\\ O h -~
BewG: l \\\ ;\w,\ T
Bewertungsgesetz (5 Auflage 2021) ‘_Eu_\.__ ) . »‘.\:\\ N
{k \'ﬁi \\ & \\ & )
ErbStG:
Erbschaftsteuer- und sm-enkungsst&;melz Wﬂuﬂaga\»?ﬂz%_}
= »\\ N
ErbStR: ( e N\
ErbachaﬁstEUEr-ichﬂlnm?:gQ Am‘IﬁgB a@@aj NN
NN ()
VY -, ¥
R " €7 "\ .
\\ NI )

6.1 Wmenﬂe{(ﬂaﬂaﬂﬁ{tﬂunﬁmm} Marktdaten

[1] Spmngnwﬂ {Hrsg b Immuhllmﬁﬁ%riung = Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprmgngﬁia* e m ob \ bewnmm Bad Meuenahr-Ahrweller 2024
~

[2] Emﬁmmlﬂﬁﬁg.}’: Jmmﬁhiﬂmh&werMng - Lehrbuch und Kommentar, Loseblatlsammiung,
SprmgrﬂtarimmuhﬂlanbEHng. Bad Meuenahr-Ahrweiler 2024
\\ ~
¢ (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
i Kierig: ImmowWertY. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur

lmﬁqh?ﬁeumnﬁﬂarmlﬂlungsvamrdnurrg Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

(5] Spmngnsl‘tar (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittiungsrichilinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierlg / Driefen: Das 1 x 1 der immobilienbewertung, 3, Auflage, Sprangnetter
Immabillenbewertung, Bad Neuanahr-Ahrweiler 2023

6.2 Verwendste fachspezifische Software

Das Gutachien wurde unter Verwendung des swon der Sprengnetter Real Estale Services GmbH,
Bad Meuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetier-Pro3a” (Stand 12.06.2025) erstellt
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 16.09.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Meiseneck 5, 38518 Gifhorn
Gemarkung: 4037 (Gifhorn), Flur: 38, Flurstiick: 84

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.475006725860396&lng=10.551757097668286&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
https://www.lgln.niedersachsen.de/
https://www.lgln.niedersachsen.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.gag.niedersachsen.de/

7 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte :
“GAG ™

Braunschweig-Wolfsburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08400332

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 210 €/m?2

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Reines Wohngebiet

Veroffentlicht am: 01.03.2025

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft konnen Sie auch online Uber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
[at=52.475006725860396&Ing=10.551757097668286&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=
2025-01-01
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.475006725860396&lng=10.551757097668286&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.475006725860396&lng=10.551757097668286&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.475006725860396&lng=10.551757097668286&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.475006725860396&lng=10.551757097668286&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
https://www.gag.niedersachsen.de/

7 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte :
“GAG ™

Braunschweig-Wolfsburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustédndigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall -der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines  Grundstiicks-mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthdlt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz-1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom:Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zum  Beispiel  hinsichtlich -~ des _ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Malles der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriche zum . Beispiel -gegeniber- den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird. im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil zur  Bodenrichtwertzone werden dariber hinaus alle  wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!" stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz ‘Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" (dI- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprisentation
Gameinde:  Gifom, Siadt
Gemarkung:  Giftam Ersiedlt am 25,06, 2028

Flur: 28 Flurstiok; B4 Altuslitid der Daten 31,08, 2028



MNiedersachsen Eigentumsnachweis

I Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Standardprisentation










KELLERGESCHOSS

OBJEKT:

WOHNHAUS mit Wohnhausanbau & Wintergarten, Carport, Fahrradiberdachung

MEISENECK 5, 38518 GIFHORN

L Jounl HAUS

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICH
MUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !

KEIT |




ERDGESCHOSS

OBJEKT:

WOHNHAUS mit Wohnhausanbau & Wintergarten, Carport, Fahrradiiberdachung
MEISENECK 5. 38518 GIFHORN

A
|
|
|

B e ] —

]

m—————eE R

OHNE GEWAHR FUR DME UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !
NUR FUIR BEWERTUNGSZWECKE |




DACHGESCHOSS

|oBJEKT:

WOHNHAUS mit Wohnhausanbau & Wintergarten, Carport, Fahrradiberdachung
MEISENECK 5, 38518 GIFHORN

OHNE GEWAHR FOR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT |
NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE |




Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHNHAUS mit Wohnhausanbau & Wintergarten, Carport, Fahrradiiberdachung

LISZTSTRABE 66, 38518 GIFHORN

Eine innergebdudliche Besichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.

Die Angaben wurden aus den zur Verflgung gestellten Bauunterlagen (ibernommen,

WOHNHAUS

Flur

Bad

Kiiche

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Wintergarten

Kinderzimmer

Zimmer im Wohnhausanbau

Flur
Kinderzimmer 1
Bad
Kinderzimmer 2
Wohnkiiche
Schlafzimmer
Balkon

Bruttogrundflache (BGF):

WOHNHAUS
einschl. Wohnhausanbau:& Wintergarten

Carport
Fahrraduberdachung

EG ~ 4,69 m?
EG ~ 3,38 m?
EG ~ 8,43 m?
EG ~ 13,32 m?
EG ~ 15,11 m?
EG ~ 18,80 m?
EG ~ 9,61 m?
EG ~ 17,560 m?
~ 90,84 m?
EG ~ 5,10 m?
EG ~ 8,33 m?
EG ~ 2,70 m?
EG ~ 6,75 m?
EG ~ 11,87 m?
EG ~ 12,93 m?
EG ~ 6,45 m?
~ 54,13 m2

| ~14497 m2 |

KG/EG/DG/SBG | ~344m2 |

EG | ~25m2 |

EG | ~45m2 |

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !
NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !




Anlage zum Wertgutachten 5 K 11/25
Gemarkung Gifhorn, Flur 38, Flurstiick 84
Wohnbauflache, Meiseneck 5, 38518 Gifhorn

Bild 01:  Blick entlang der StraBe Meiseneck in Richtung Osten. Das Bewertungsobjekt befindet sich rechts
auf der slidlichen StraBenseite,

Bild 02: Blick von der StraBe Meiseneck auf die nérdliche Giebelseite und die westliche Traufseite
(mit Eingangstreppe & -lberdachung) des Wohnhauses des Bewertungsobjektes. Rechts davon



Anlage zum Wertgutachten 5 K 11/25

Gemarkung Gifhorn, Flur 38, Flurstiick 84
Wohnbauflache, Meiseneck 5, 38518 Gifhorn

Bild 03: Blick von der StraBe Meiseneck Uber-die ndérdliche “~Grundstlickseinfriedung des
Bewertungsflurstiicks 84 auf die-ndrdliche . Giebelseite und- die 0&stliche Traufseite des
Wohnhauses des Bewertungsobjektes.

R\,

Bild 04: Blick von und Uber die nordwestliche Hoffliche auf den Wohnhausanbau (mit Abstellraum im
Tiefgeschoss). Links ist die Eingangstreppe & -lberdachung zu sehen. Rechts schlieBt sich der



Anlage zum Wertgutachten 5 K 11/25
Gemarkung Gifhorn, Flur 38, Flurstiick 84
Wohnbauflache, Meiseneck 5, 38518 Gifhorn

Bild 05:  Blick Uber die nordéstliche Grundstiicksflache des. Bewertungsflurstiicks 84 in Richtung Osten.
Rechts ist ein Teil der nérdlichen Giebelseite des Wohnhauses zu-sehen.

Bild 06:  Blick auf, in und durch den Carport zur hinteren, stidlichen Grundstticksflache.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 11/25
Gemarkung Gifhorn, Flur 38, Flurstiick 84
Wohnbauflache, Meiseneck 5, 38518 Gifhorn

Bild 07: Blick Uber die Eingangstreppe auf die geschlossene Hauseingangstir zum Eingangsflur des
Wohnhauses. Rechts schlieBt sich.der Wohnhausanbau an. Ganz rechts ist der Carport zu sehen.

Eine-innergebéudliche Besichtigung / ,,Inaugenscheinnahme* des
Wohnhauses sowie der stdlichen Grundstiicksfldche konnte nicht durchgefiihrt werden!
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