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Amtsgericht Gifhorn
Am SchloBgarten 4

38518 Gifhorn

02.11.23
Az.: 5 K 14/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § ' 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Wohnhaus (Vorderhaus) mit Wohnhausanbau (Hinterhaus). sowie einem Garagengebaude
bebaute Grundstiick in 29396 Schonewoérde, LindenstraBe 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr:
Schonewérde 778 1
Gemarkung Flur Flurstick
Schonewérde 2 219/1
Eigentimer

(It. Grundbuch): 200(

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 27.10.2023 ermittelt mit rd.

136.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1 / anonymisiert
Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstelft, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit

einem Wohnhaus (Vorderhaus),
einem Wohnhausanbau (Hinterhaus) sowie
einem Garagengebdude

Objektadresse: LindenstralRe 11, 29396 Schoneworde
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schéneworde, Blatt 778, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Schéneworde,

Flur 2, Flurstiick 219/1 (1.225m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Gifhorn
Am'SchloRgarten:4

38518 Gifhorn

Eigentimer: XXX
KK

XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 27.10.2023
Tag der Ortsbesichtigung: 13.09.2023 sowie 27.10.2023
Teilnehmer'am’ Ortstermin: nur der Sachversténdige

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen; Folgende Unterlagen wurden zur Verfliigung gestelit:
e gekdrzter Grundbuchabdruck vom 05.06.2023
Vom Sachversténdigen wurden beschafft:
e Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1.000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
¢ Auskunft Baulastenverzeichnis Landkreis Gifhorn
e Altlastenauskunft Landkreis Gifhorn
® wenig Bauunterlagen aus den Jahren 1958 & 1972
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Wohnhaus (Vorderhaus)
mit Wohnhausanbau (Hinterhaus) sowie einem Garagengebaude bebautes Grundstiick in
29396 Schoneworde, LindenstraBe 11

Hinweise:
Nur auBBergebaudliche Besichtigung!

Eine innergebdudliche Inaugenscheinnahme des Wohnhauses,~Wohnhausanbaus sowie
des Garagengebédudes konnte nicht durchgefiihrt werden!

Das Gutachten wurde nach ,,auerem Eindruck und (Bau-)Aktenlage erstelit.

Das Bewertungsobjekt macht insgesamt einen vernachlassigten Eindruck. Uber den Zustand
bzw. die Beschaffenheit der hinteren, westlichen Grundstiicksfliche-(nicht einsehbar) kann keine

Angabe gemacht werden.

Der im Grundbuch in Abteilung Il eingetragenen beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit wird
eine Hinfélligkeit bzw. der Wegfall der Vereinbarungsgrundlage unterstellt. Eine Gewéahr hierftir
kann nicht gegeben werden.

Das Wohnhaus mit Wohnhausanbau-wird wahrscheinlich von XXX bewohnt und genutzt.

¢ Es sind wahrscheinlich-keine Mieter.oder Pachter vorhanden; siehe Hinweise

e Ein/e Verwalter/-zin-nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde wahrscheinlich nicht bestellt.
¢ Im Zusammenhang mit<dem zu bewertenden Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e Maschinen- und Betriebseinrichtungen-sind wahrscheinlich nicht vorhanden.

o Keine' Angaben mdéglich obVerdacht auf Hausschwamm besteht.

e Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

o Ein Energiepass liegt nicht vor.

¢ Hinweise auf mégliche Altlasten liegen nicht vor (Anlage 5).

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

o Auftragsgemdl wird eine formelle und materielle Legalitit der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhéltnisse und der Positionierung samtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstiick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen

Gifhorn,
Samtgemeinde Wesendorf

29396 Schoneworde, ca.-915 EW;
néchstgelegene grofRere Stadte:

ca. 21 km nérdlich der Kreisstadt Gifhorn,
ca. 35 km nordwestlich derinnenstadt von Wolfsburg gelegen

Bundesstralien:
B 4, B 244

Autobahnzufahrt:
Weyhausen (A 39)

Bahnhof:
Schonewdrde (erixx Uelzen-Braunschweig)
Gifhorn

sudwestliche Ortsrandlage von Schénewdérde;

Geschéfte des taglichen Bedarfs in Wahrenholz (ca. 3,5 km)
und:in Wesendorf (ca. 8,5 km);

Kindergarten in Schénewoérde, Grundschule in Wahrenholz
weiterfihrende Schulen in Wesendorf, Hankensbiittel
(ca. 17 km) und in Gifhorn;

Arzte und Facharzte in Wahrenholz, Wesendorf, Wittingen
(ca. 13 km) und in Gifhorn ;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

einfache bis gute Wohnlage;

als Geschaftslage nicht geeignet

fast ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise
ortstypisch

annahernd eben;
Garten mit Westausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraflRenart:

Straflenausbau:
Anschliisse

an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

StraRenfront: ca. 23,00 m ;
mittlere Tiefe: ca. 62,50 m;

Grundstilicksgroie: 1.225 m?;

Bemerkungen: sehr unregelméflige Grundstucksform

innerértliche-Verbindungs- & Anliegerstralie;
StralRe mit.eher normalem Verkehr

tiw..ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden (Betonverbundstein)

elektrischer Strom, Wasser,
Telefonanschluss

Schmutzwasser in Kanalisation;
wahrscheinlich Regenwasserversickerung auf d. Grundsttick

einseitige Grenzbebauung des Garagengebaudes;
eingefriedet durch Mauerpfeiler mit Metallelementezaun

und Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

grundbuchlich
gesicherte Belastungen: Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Schonewdorde, Blatt 778, folgende Eintragung.

1. Beschrankte personliche Dienstbarkeit

siehe Anlage 3
3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten
Eintragungen
im Baulastenverzeichnis: keine Eintragungen siehe Anlage 4

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Fldchennutzungsplan: Der-Bereich~des Bewertungsobjekts ist im F-Plan als

Dorfgebiet dargestelit:

Festsetzungen

im Bebauungsplan: Fir (den Bereich..des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zuléssigkeit. von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§.34 BauGB zu beurteilen

Fir den Bereich gilt die Abrandungssatzung ,Katerberg*
mit folgenden Bestimmungen:

MD = Dorfgebiet;
GRZ = 0,4 (Grundfiichenzahl);

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die-Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.
Bei! dieser\\Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen.vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist, /laut Aussage der
Gemeinde Schénewdrde, bezuglich der Beitrdge und
Abgaben fiir ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit

einem Wohnhaus (Vorderhaus),
einem Wohnhausanbau (Hinterhaus) sowie
einem Garagengebdude

bebaut (vgl. nachfolgende Gebéaudebeschreibung).

Das Wohnhaus mit Wohnhausanbau wird wahrscheinlich von XXX bewohnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben; .wie 'es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden “die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In:-einzelnen-Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich-sind. Angaben Gber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den .vorliegenden: Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage .der tblichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde “nicht gepriift;: im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit “aufgenommen, -wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen. der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Bauméngel auf den <Verkehrswert nur pauschal. ~bericksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die Angaben erfolgen nach ,.auflerem Eindruck* und (Bau-)Aktenlage

4.2 Wohnhaus mit Wohnhausanbau

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: A.Wohnhaus;

nicht unterkellert, eingeschossig (EG),
wahrscheinlich teilausgebautes Dachgeschoss,
begehbares Spitzbodengeschoss, einseitig angebaut

B. Wohnhausanbau;

nicht unterkellert, zweigeschossig (EG/OG),
flaches Spitzbodengeschoss, einseitig angebaut

Baujahr; A. Ursprung wahrscheinlich um 1920
B. Ursprung wahrscheinlich um 1920

Modernisierung: A. wahrscheinlich um 1980: Dachdeckung, Fenster
ansonsten keine Angaben mdglich;
B. 1958: Erweiterung des damaligen Wirtschaftsgebaudes
1972: Umbau zu Wohnraumen (zum Wohnhausanbau)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuRenansicht: A. roter Ziegelstein
B. dunkelbraune Sparverblender
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

WOHNHAUS (Vorderhaus)

Erdgeschoss:

genaue Angabe der Grundrissaufteilung nicht méglich

Dachgeschoss:

genaue Angabe der Grundrissaufteilung nicht méglich

Spitzbodengeschoss:

wahrscheinlich Spitzbodenraum

WOHNHAUSANBAU (Hinterhaus)

Erdgeschoss:

Windfang
Flur
Abstellraum
Bad
Wohnen
Wohnen

Dachgeschoss:

Flur
Kind |
Flur
Schlafen
Kind-ll
Flur

Spitzbodengeschoss:

Spitzbodenraum
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswéande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau(ten)

A. keine genauen Angaben méglich
B. wahrscheinlich Streifenfundamente

Klinkermauerwerk / Mauerwerk
Mauerwerk

A. wahrscheinlich Holzbalkendecke
B. wahrscheinlich Wenko - Decke

Geschosstreppen:
keine genauen Angaben mdglich

Holz-Eingangstiren

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktionen

Dachform:
A. Satteldach
B. flaches Satteldach

Dacheindeckung:
A. Dachstein (Beton)
B. Bitumenwellpappenplatten

4.2.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung
Uber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
wahrscheinlich “zeittypische”, einfache Ausstattung

keine genaue Angabe méglich;
It. Baubeschreibung Einzel6fen mit Propan-Gas

keine genauen Angaben méglich



Sachverstandigenbiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 5 K 14/23 Seite 12

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelége,
Wandbekleidungen,
Deckenbekleidungen: keine genauen Angaben méglich;
es wird ein einfacher “bis— mittlerer -Ausstattungsstandard
unterstellt.
Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung
Tiren: Hauseingangstir:
Eingangstiiren aus Holz; A. mit Glaseinsatz
Zimmertiren:
wahrscheinlich
Turen aus Holz / Holzwerkstoffen in Stahl- oder Holzzargen
sanitére Installation: Bad (Wohnhaus):
keine genauen Angaben mdéglich;
Bad (Wohnhausanbau):
keine genauen Angaben mdéglich;
Kichenausstattung: keine genauen Angaben mdéglich

nicht in Wertermittlung enthalten

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschdden und Baumangel
(augenscheinlich und zerstérungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3\ Nebengebaude
Garagengebaude:

keine (sichtbaren) wertrelevanten vorhanden
keine Angaben mdglich

wahrscheinlich gut bis schlecht

keine Angaben méglich,
da eine innergebdudliche Inaugenscheinnahme nicht
durchgefiihrt werden konnte!

Das Bewertungsobjekt <«macht insgesamt einen
vernachléssigten:Eindruck:

Der allgemeine ,zeitliche* Zustand der Aufbauten und
Gebaude 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:-mangel entsprechend ImmoWertV 2021
berucksichtigt.

Untersuchungen. auf versteckte Mangel und Schéden
wie z. B.“:Feuchtigkeitsmangel im Mauerwerk u. a.,
auf pflanzliche und/oder tierische Schéadlinge sowie
uber (gesundheitliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Fiir einen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewahr tibernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Baujahr:um:1980, massiv, Klinkerverblendung, Pultdach mit Bitumenwellpappenplatten

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Einfriedung (Mauerwerk mit Metallelementezaun, Maschendrahtzaun),
Zufahrts- & Hofbefestigung (Betonverbundpflaster),

Gartenanlagen und Pflanzungen, u. a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus: (Vorderhaus) mit
Wohnhausanbau (Hinterhaus) sowie einem Garagengebaude bebaute Grundstick in 29396
Schoneworde, LindenstraRe 11 zum Wertermittiungsstichtag 27.10.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schénewoérde 778 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schénewérde 2 219/1 1.225 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im-gewohnlichen-Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks. mit Hilfe des-Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
ublicherweise nicht zur:Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénfichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35— 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe
von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert
der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu z&ahlen:

s besondere Ertragsverhéitnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgroe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 35,00 €/m? zum Stichtag.
Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.10.2028 )
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstiicksfliche = 1.225,00 m* ‘

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemelnen Wertverhéltnisse  zum
Wertermittlungsstichtag 27.10.2023 und die wertbeemflussenden Grundstucksmerkmale des

Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfrelen Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert , :
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) | C AN _I= 35,00 €/m?

Il Zeitliche Anpassung des Bodenrlchtwerts

Rlchtwertgrundgtuck Bewertungsgrundstuck ] Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01:2023 [~ 27.102023" | x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichung_eh in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabehfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 35,00 €/m?
Flache (m?) |1} keine-Angabe |-\ 111.225,00 x 1,00
angepasster aﬁgabénfreier relativer Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreler relatlvqr Bodenwert = 35,00 €/m*
‘IV.~,E-rm ittlung dés Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 35,00 €/m?
Flache. " x  1.225,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 42.875,00 €

rd. 42.900,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert
betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2023 insgesamt 42,900,00 €.
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5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§:35:=39 ImmoWertV 21
beschrieben.

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

abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen, (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf.-der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.'B. Objektart, Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer (Alterswertmindertung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AufRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise' fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen-oder hilfsweise durch sachversténdige

Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV.21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen-AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des

Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit ~auf dem  Grtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der
Marktlage ' \(aligemeine| Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich.~Diese_sind durch-:Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen™ und fir - diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte).zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen 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 + Gebéude + Auenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Bericksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(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
Gebaudeflaiche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten sind-noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten-fir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die-Wertermittlung.auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da der Gutachter (iber. mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln-kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m?2-Brutto-Grundflache oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des. Statistischen Bundesamtes

(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs. 3-ImmoWertV 21)

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

enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen ortlichen->~zu den-.:bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an.das értliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs.
3 ImmoWertV 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
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie.ergibt sich-aus-der-Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden

Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImnmoWertV 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 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich ‘'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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 Gebdude ermittelt.
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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) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest-verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das:Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h.~an die fiir ‘vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels| des)sog. objektspezifisch-angepassten Sachwertfaktors,
also den an das konkrete Wertermittlungsaobjekt—und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden
allgemeinen Wertverhaltnisse angepassten.Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in §-21-:Abs. 3 dmmoWertV ;21 erldutert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1-ImmoWertV:21. Diese-ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten.abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen:Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunéachst ohne-Berlicksichtigung besonderer: objektspezifischer Grundstlicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen-besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am- marktangepassten. vorlaufigen--Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die-in-der-Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. 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 Einfamilienhausgrundstlicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit-hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen

Regionen) und-der ObjektgroRe:

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

Marktiibliche Zu-:oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Lassen sich die-allgemeinen Wertverhédltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung:mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung-des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder. Abschlage erforderlich.

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf-der Grundiage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch:pauschale Ansatze
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 Giberschléagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung.. erfolgt (dazu . ist .die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung 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

Gebdudebezeichnung Wohnhaus | Wohnhaus- < | Garagengebaude
anbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) |=| 633,00 €/m? 1.193,00-€/m? 485,00 €/m?
BGF WF BGF

Berechnungsbasis :

e Brutto-Grundflache (BGF) X 183,00 m? 66,00 m?

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X & 150,40 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste ‘

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

Durchschnittliche Herstellungskosten TN N

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 =| 1156.839,00 € 179.427,20 € 32.010,00 €

Baupreisindex (BPI) 27.10.2023 (2010 = 100) X 178,3/100 178,3/100 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag =1 206.540,94.€ 319.918,70 € 57.073,83 €

Regionalfaktor X 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten ' s

der baulichen Anlagen am Stichtag =| (206.540,94 € 319.918,70 € 57.073,83 €

Alterswertminderung ’ ’

e Modell linear-: linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND).- 12 Jahre 12 Jahre 17 Jahre

e prozentual 85,00 % 85,00 % 71,67 %

e Faktor x| 0,15 0,15 0,2833

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen [= 30.981,14 € 47.987,80 € 16.169,02 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 95.137,96 €

vorlaufiger- Sachwert der. baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.756,90 €

vorléiufigef Sachwert der baulichen-Anlagen = 99.894,86 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 42.900,00 €

vorlaufiger Sachwert = 142.794,86 €

Sachwertfaktor - X 0,96

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 000€

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 137.083,07 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 1.000,00 €

Sachwert = 136.083,07 €
rd. 136.000,00 €




Sachverstandigenbliro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 5 K 14/23 _Seite 21

5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfldichen (BGF) oder Wohnfldchen (WF)) wurde von
mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage. dieser Wertermittiung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen;

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und E

* Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in:der-Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis:der Preisverhéltnisse im Basisjahr
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1]; Kapltel 3.01:1 (bei NHK_2000 bis 102. Erganzung)
entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basus;ahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebaude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil \ .| “Wagungsanteil Standardstufen
‘ [%] 1 2 3 4 5
AuRenwinde NS 23,0 % 1,0
Dach ) _ 15,0 % 1,0
Fenster und Auf&enturen ; = 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren ‘ , 11,0 % 0,9 0,1
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fuboden N 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
‘Heizung 9,0 % 0,5 0,5 |
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 215% | 711,4% | 1,1% 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

| AuBenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten kem oder deutlich nicht
zeitgeméRer Warmeschutz (vor ca. 1980) N

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bltumenschlndeln mcht zeitgemale
Dachdémmung (vor ca. 1995) AN

Fenster und AuRentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mlt nlcht zeltgemafsem Warmeschutz
(vor ca. 1995) N

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht\;;i.tlragehde Wéhde in Leichtbauweise
(z.B. Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tliren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver. Ausfiihrung. bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Sténderkonstruktionen; schwere Turen Holzzargen ‘

Deckenkonstruktion u

nd Treppen )

Holzbalkendecken mit Fulluhg,. Kappendecken Stahl- oder Hartholztreppen in

SO einfacher Art und Ausfuhrung
FuBRbéden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Tep plch Lamlr(at- und PVC-BQden elnfacher Art und Ausfiihrung
Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusqhe oder Badewanne emfache Wand- und Bodenfliesen,

teilweise gefliest |\ N

Heizung \ \ -

Standardstufe 1 Elnzelofen,JSchwerkrafthelzung -

Standardstufe 2 Fern- oder-. Zentralhelzung, -einfache Warmlufthelzung, einzelne GasauRenwandther-

men, Nachtstromspelcher- Fqudeenhelzung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung -

ad|

Standardstufe 2

|wemge Steckdosen, Schalter und Slcherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebadude:

Wohnhaus (
Nutzungsgruppe
Anbauweise; /..
Gebaudetyp_ N

Ein= und Zweifamilienhiuser
“freistehend
EG ‘nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Berﬁckéi&i‘\ﬁgqngl dé(‘~Ei§enscl{aften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe .| tabellierte relativer relativer
—, NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
N\ dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
A 585,00 27,5 160,88
2 650,00 71,4 464,10
3 745,00 1,1 8,20
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 633,18
gewogener Standard = 1,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

633,18 €/m? BGF

rd. 633,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Wohnhausanbau
Ermittlung des Gebadudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 @ 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,9 0,1
Dach 15,0 % 1,0 ¢
Fenster und AufRentiren 11,0 % 1,004k
Innenwande und -tiren 11,0 % 09} 01
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,9 0,1
FuRbdden 5,0 % 0 SN
Sanitéreinrichtungen 9,0 % ({0 P
Heizung 9,0 % 193N
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % el 102 |
insgesamt 100,0 % 447 % | 53,%%4 2,2% 0,0% | 0,0%
N N
Aullenwénde S AN

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Zlegelmauerwerk Fugenglaﬁstrlch Putz Verkleldung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindein-oder einfachen Kunststoffplatten kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)' N

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder lezvé?kleldung_ nlcht zeltgemafser Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 1 | Dachpappe Faserzementﬁlétten / Wellblatten keme bis geringe Dachdédmmung

Fenster und AufRentiiren

\ i \

Zwelfacbverglasung (vor ca 1995), Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz

Standardstufe 2 (vor ca: b &95)
Innenwéande und -tiiren.. - SR
‘mags\ﬁ)e tragenae lnrlenwanae nicht tragende Wande in Leichtbauweise
Standardstufe 2
o HzB: Holzstdnderwande mit.Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen
Standar dstufe@ nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial

vgefull{e Standerkonstruktlonen schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktlen und Treppen’

Q\ \‘

Standaqqs;gfe 2

Holzbalkendecken ‘mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und-Ausfihrung

Standardstufe 3 -

| Beton- und-Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

rich); geradidufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbbdden

-Standardstufe 2~ |

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

A Samtarelnrlchtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest
Helzung
Standardstufe 1__| Einzeléfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 |

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen |

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhausanbau
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser

Doppel- und Reihenendhauser

EG, OG, nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares
DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe | tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%]) [€/m? WF]
1 1.125,00 447 502,88
2 1.240,00 53,1 658,44
3 1.435,00 2,2 31,57
4 1.725,00 0,0 0,00
5 2.155,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.192,89
gewogener Standard = 1,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation-des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd:

1.192,89 €/m? WF
1.193,00 €/m? WF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das/Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Garagengebaude
Ermittlung des Gebiudestandards: :
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] . 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % = 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,2’0 0.0 %

Beschreibung der ausgrawihihn E-tandt;m‘ttul'an N

Sonstiges _ ) ) (&
| Standardstufe 4 | Garagen in-Massivbauweise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garagengebaude
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen/Garagengebaude
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe | tabellierte relativer relativer
| NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
| 0,00 0,0 0,00 |
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 | 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird-das.in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Wohnhaus

Das ca. 1920 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,/mmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergibt sich 1 Modernisierungspunkt (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

um 1980: Dachdeckung, Fenster

Ausgehend von einem Modernisierungspunkt ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert*

zuzuordnen

In Abhangigkeit von;

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®).-Gebaudealter (2023 - 1920 = 103 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 103 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebdude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12 Jahre)

ergibt sich ein-fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 12 Jahre =) 68 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter

ergibt sich. zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 68 Jahren =) 1955.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebdude Wohnhaus in der

Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1955

zugrunde gelegt.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Wohnhausanbau

Das ca. 1920 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,lmmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden.wie folgt ermittelt:

1958: Erweiterung des damaligen Wirtschaftsgebdudes
1972: Umbau zu Wohnrdumen (zum Wohnhausanbau)

Ausgehend von 0 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert"
zuzuordnen

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen*) Geb&audealter (2023 ~=1920 =-103 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre ~103 Jahre =)0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht-. modernisiert”ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre:=12 Jahre =)-68 Jahren.-Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives-Baujahr (2023 — 68 Jahren'=) 1955.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir.das-Gebaude Wohnhausanbau in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1955

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer:{(und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Garagengebaude

Das ca. 1980 errichtete Gebaude wurde nicht:(wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit-von:
e deriblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen 'rechnerischen®) Gebdudealter (2023 — 1980 = 43 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 43 Jahre =) 17 Jahren

e.~und aufgrund.des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude gemaR der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (17 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 17 Jahre =) 43 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 43 Jahren =) 1980.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude Garagengebéaude in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 17 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 1980

zugrunde gelegt.
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Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte - fir = durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die-Sachwertschatzung unter

Berticksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Zeitwert

siehe auch Seite 13 }
| ' pauschale Schitzung |

5,00 % der vorlaufigen
| Gebédudesachwerte

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz,
insg. 95.137,96 €

Einfriedung (Mauerwerk mit Metallelementezaun, Maschendrahtzaun),
Zufahrts- & Hofbefestigung (Betonverbundpfiaster), {
Gartenanlagen und Pflanzungen, u. a. | 4.756,90 €

Summe = = 4.756,90 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der_"nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten-Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten.- Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die>Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach
den Erfahrungswerten auf der-.Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusétzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdéglichkeiten)

eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
pauschale Schitzung

fehlende (katasteramtliche) Einmessung Wohnhausanbau
einschl. Darstellung als Wohngeb&ude -1.000,00 €

Summe | -1.000,00 €
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5.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 136.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus (Vorderhaus) mit Wohnhausanbau: (Hinterhaus)
sowie einem Garagengebaude bebaute Grundstiick in 29396 Schoneworde, Lindenstrafe 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr:
Schénewoérde 778 1
Gemarkung Flur Flurstick
Schénewoérde 2 219/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2023:mit rd.

136.000 €

in Worten:einhundertsechsunddreiligtausend Euro

geschatzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte 1:5.000 plus 2 Blatt Erlduterung Bodenrichtwert

1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 1 Blatt Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
3 Blatt Auszug Grundbuch

1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis

1 Blatt Anschreiben Altlasten

2 Blatt skizzierte Grundrisse

1 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundﬂache

5 Blatt Fotoseiten

% DN g,
- : TN
= 5
il z
2\ lsenblnel /=
EL 14521 2% ]
'\--|-|..,_I I_,.__l:-'\:_-."':-‘QI \
38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 02.71.23 ‘m\
Dipl. - Ing. Rudolf Ahfens Architekt

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriindd entgegenstehen,
aus denen femand als Beweiszeuge oder Sachverstédndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle

Glaubwiirdigkeit beigemessen 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 gliltigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von.Ilmmobilien und der fir die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —BaulNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Giber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und.die-Zwangsverwaltung

WoOoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen-Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und Miet-

wertrichtlinie - WMR)

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

im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite

Berechnungsverordnung =11..BV)

BetrKV:
Verordnung Uber-die-Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz:iiber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung lber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-

briefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz liber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung

in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-

gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auRer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

Verwendete Wertermittlungsliteratur /-Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung-= Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immabilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter(Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] _Sprengnetter / Kierig: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5)./Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungsricht-
linieszum Sachwertverfahren, Sprengnetter Inmobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Stand Januar 2022) erstellt.
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. GAG Braunschweig-Wolfsburg M

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 30.10.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Lindenstrale 11, 29396 Schoneworde
Gemarkung: 4031 (Schoneworde), Flur: 2, Flurstiick: 219/1

Abbildung nicht maRstabsgetreu © LGLN © égoBasis-DE / BKG
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.62922503208884&lng=10.623727763993116&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2023-01-01
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 fiuir Grundstiickswerte :
“GAG ™

Braunschweig-Wolfsburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustédndigen
Gutachterausschuss fiir 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 Mal} -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 Males der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu berticksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begrindet 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
Grundstiicksmerkmale 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

iedersachsen . .
N = = Standardprasentation
Gemeinde:  Schoénewdrde

Gemarkung: Schénewtrde Erstellt am 21.07.2023
Flur: 2 Flurstiick: 219/1 Aktualltit der Daten  15.07.2023

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer éffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschiifts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderfiche Nutzungsrechte iiber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantwortiichen Behérde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 21.07.2023
Aktualitét der Daten: 15.07.2(23

Flurstiick 219/1, Flur 2, Gemarkung Schénewdrde

Gebietszugehérigkeit: Gemeinde Schénewdrde
Landkreis Gifhorn

Lage: Lindenstrae 11
Flache: 1225 m?
Tatsachliche Nutzung: 1 225 m? Wohnbauflache (Offen)

Hinweise zum Flurstick: Wasserschutzgebiet, Zone ljla

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Gifhorn
Grundbuchbezirk Schéneworde
Grundbuchbiatt 778

LLaufende Nummer 0001

Eigentlimer: 3

Seite 1 von 1
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Gifhorn - Niedersachsen
Am Schlossgarten 6 - Katasteramt Gifhorn -
38518 Gifhorn Am SchloRgarten 6

38518 Gifhorn
Zeichen: 084-A-693_2023
Bei einer Verwertung flr nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die

Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte iber
einen zusétzlich mit der fur den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Eine ‘innergebdudliche* Besichtigung / Inaugenscheinnahme des 5 K 14/23
WOHNHAUSE S, WOHNHAUSANBAUS und des Garagengebaudes

konnte nicht durchgefuhrt werden!  Die Grundrisszeichnung
basiert auf ‘aulBeren” Eindruck & (Bau-)Aktenlage.
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Eine ‘innergebaudliche” Besichtigung / Inaugenscheinnahme des
WOHNHAUSES, WORNHAUSANBAUS und des Garagengebaudes
konnte nicht durchgefiuhrt werden !
basiert auf ‘aulBeren” Eindruck & (Bau-)Aktenlage.

WOHNHAUS

De Grundrisszeichnung

AA“. Ly
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ALT
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OHNE GEWAHR FUR DE
UBEREINSTIMMUNG
MIT DER ORTLICHKEIT!




Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHNHAUS (Vorderhaus), WOHNHAUSANBAU (Hinterhaus), Garagengebéaude
LINDENSTRABE 11, 29396 SCHONEWORDE

Eine innergebdudliche Besichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.
Die Angaben wurden aus den zur Verflgung gestellten Bauunterlagen (ibernommen.

WOHNHAUS (Vorderhaus)

genaue Angabe der Grundrissaufteilung nicht méglich

insgesamt EG | ~68,00 m?

WOHNHAUSANBAU (Hinterhaus)

Windfang EG ~ 2,85 m?
Flur EG ~ 6,40 m?
Abstellraum EG ~ 9,00 m?
Bad EG ~ 8,80 m?
Wohnen EG ~ 21,75 m2
Wohnen EG ~ 26,40 m?
~ 75,20 m?
Flur DG ~ 7,90 m?
Kind | DG ~ 16,50 m?2
Flur DG ~ 5,50 m?
Schlafen DG ~ 26,40 m2
Kind Il DG ~ 18,90 m2
~ 75,20 m2
insgesamt | ~ 150,40 m2 |

Bruttogrundflache (BGF):

WOHNHAUS (Vorderhaus) EG/DG | ~183m2 |
WOHNHAUSANBAU (Hinterhaus) EG/0G | ~185m2 |
Garagengebaude EG | ~66m2 |

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




Anlage zum Wertgutachten 5 K 14/23
Gemarkung Schénewdrde, Flur 2, Flurstliick 219/1
Wohnbauflache, LindenstraBe 11, 29396 Schonewdrde

Bild 01: Blick entlang der LindenstraBe in Richtung Siden. Rechts - (hinter der blauen Tonne) ist die
Ostliche Dachflache des Wohnhauses (Vorderhaus) des Bewertungsobjektes zu sehen.

Bild 02: Blick Uber die LindenstraBe auf die straBenbegleitende, &stliche Traufseite des Wohnhauses
(Vorderhaus) des Bewertungsobiektes. Links schlieBt sich die slidliche Giebelseite an.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 14/23
Gemarkung Schéneworde, Flur 2, Flurstiick 219/1
Wohnbauflache, LindenstraBe 11, 29396 Schénewérde

Bild 03: Blick Uber die LindenstraBe auf die straBenbegleitende, Ostliche Traufseite und die sich rechts
anschlieBende nordliche Giebelseite-des Wohnhauses (Vorderhaus) des Bewertungsobjektes.
Mitte rechts ist die Grundstiickszufahrt zur Hofflache zu sehen.

Bild 04:  Blick entlang der Zufahrt Richtung Hofflache. Links ist die nérdliche Giebelseite des Wohnhauses
(Vorderhaus) zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 14/23
Gemarkung Schéneworde, Flur 2, Flurstiick 219/1
Wohnbauflache, LindenstraBe 11, 29396 Schénewérde

Bild 05: Blick Uber die Hofflaiche auf die Ostseite des Garagengebaudes. ‘Mitte links (hinter dem Auto) ist
der offene Stellplatz bzw. Teilbereich zu- sehen: Links schlieBt sich die nérdliche Traufseite
des Wohnhausanbaus (Hinterhaus) an.

Bild 06:  Blick in den offenen Stellplatz bzw. Teilbereich des Garagengebéudes.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 14/23
Gemarkung Schéneworde, Flur 2, Flurstiick 219/1
Wohnbauflache, LindenstraBe 11, 29396 Schénewérde

Bild 07:  Blick Uber die Hofflache auf die ndérdliche Traufseite des Wohnhausanbaus (Hinterhaus) und
einen Teil der Ostseite des Garagengebaudes.

Bild 08: Blick Uber die Hofflache auf die nérdliche Giebel- und die kurze westliche Traufseite des
Wohnhauses (Vorderhaus). Rechts ist die noérdliche Traufseite des Wohnhausanbaus



Anlage zum Wertgutachten 5 K 14/23
Gemarkung Schéneworde, Flur 2, Flurstiick 219/1
Wohnbauflache, LindenstraBe 11, 29396 Schénewérde

Bild 09: Blick auf die geschlossene Hauseingangstir zum Wohnhaus (Vorderhaus).

Eine.innergebédudliche Besichtigung / ,,Inaugenscheinnahme* des
Wohnhauses und des Wohnhausanbaus sowie des Garagengebdudes
konnte nicht durchgefiihrt werden!



