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Amtsgericht Gifhorn
Am SchloRgarten 4
38518 Gifhorn
20.05.25
Az: 5 K 22/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. §. . 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten - sowie . einem Wohn- & Birogebaude
mit zwei Wohneinheiten und einer Blroeinheit bebaute: Grundstick in 38542 Leiferde,
HauptstraBe 3 sowie Twegte 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Leiferde 2994 1

Gemarkung Flur Flurstiick
Leiferde 8 217/5, 319/11
Eigentiimer

(it. Grundbuch): XXX

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 23.04.2025 ermittelt mit rd.

1.270.000,00 €

/ anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten zzgl. 9 Anlagen mit insgesamt 70 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit

einem Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten sowie

einem Wohn- & Biirogebaude
mit zwei Wohneinheiten und einer.Bliroeinheit

und einem massiven Lagerschuppen
HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde
Grundbuch von Leiferde, Blatt 2994, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Leiferde, Flur 8,
Flurstiick 217/5,(1.865 m?).& Flurstiick 319/11 (28 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und-Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht-Gifhorn
Am SchloRgarten 4

38518 Gifhorn

XXX
XXX, XXX
als Insolvenzverwalter liber das Vermbgen des

XXX
XXX, XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

23.04.2025
23.04.2025

XXX sowie der Sachversténdige

Folgende Unterlagen wurden zur Verfugung gestelit:
e gekirzter Grundbuchausdruck vom 23.07.2024
Vom Sachverstandigen wurden beschafft:

e Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000;

Flurstiicks- und Eigentumsnachweise

Auskunft Baulastenverzeichnis Stadt Gifhorn
Altlastenauskunft Landkreis Gifhorn
Bauunterlagen aus dem Jahr 2019 & 2021
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Mehrfamilienhaus mit sechs
Wohneinheiten sowie einem Wohn- & Biirogebaude mit zwei Wohneinheiten und einer Biiroeinheit
bebautes Grundstiick in 38542 Leiferde, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3

Hinweise:

Das Mehrfamilienhaus weist mehrere, tlw. gravierende Baumangel auf. Neben der schadhaften,
Uberwiegend nicht funktionierenden Klingelanlage sind vor allem die schwergéangigen, tiw. nicht zu
6ffnenden bis zu falsch eingebauten Fenstern und Fenstertiiren zu nennen.. Notwendigerweise
sind evtl. Justierungen, wahrscheinlich aber eher ein Aus- und Neueinbau. bis hin zu einer
kompletten Erneuerung der einzelnen Elemente erforderlich. Desweiteren weisen auch einige
Wohnungseingangs- & mehrere Wohnungsttren dhnliche Mangel auf. Auch:hier muss nachjustiert
und/oder ein Neueinbau der Turzargen einschl. Turen erfolgen:

Im Wohn- & Biirogebaude sind zwei Thermen abgangig und:missen erneuert werden.
Zusétzlich sind Sanierungsmaflnahmen anhangig.

Nach Rucksprache mit der Genehmigungsbehdrde (LK GF)-sind zur erteilten Baugenehmigung
noch einige Nacharbeiten notwendig. Das am Lageranbau des Wohn- & Biirogebaudes anhangige
Vordach ist aufgrund der zu geringen Abstandsflache zuriickzubauen-und fir die westlich am
Lageranbau anschlieRende Lageruberdachung (,Schuppen? ist eine nachtragliche Genehmigung
einzuholen. Ergénzend ist auch noch eine genauere Parkplatzzuordnung durchzufiihren. Hierzu ist
als Anlage 6 ein Lageplan mit Anmerkungen beigefugt, wobei die angedachte ,,Grundstlicksteilung”
nicht berucksichtigt wurde bzw. nicht Teil dieser Wertermittlung-ist.

Die Wohnung 01 (MFH EG rechts) ist vermietet-/ wird bewohnt und genutzt.
Die Wohnung 02 (MFH EG links)-ist:vermietet / wird bewohnt und genutzt.
Die Wohnung 03 (MFH OG rechts) ist leerstehend und.ungenutzt.

Die Wohnung 04 (MFH.OG links) ist leerstehend und ungenutzt.

Die Wohnung 05 (MFH DG rechts) ist vermietet / wird bewohnt und genutzt.
Die Wohnung 06 (MFH DG links)-ist vermietet /:wird bewohnt und genutzt.

Die Erdgeschosswohnung (WUB EG).ist leerstehend und ungenutzt.
Die Biiroeinheit(WUB EG) ist augenscheinlich ,selbstgenutzt®.
Die Dachgeschosswohnung (WUB EG/DG) ist vermietet / wird bewohnt und genutzt.

o Es'sind Mieter oder Pachter-vorhanden; siehe Hinweise

¢ Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.

s -Im:Zusammenhang mit dem zu bewertenden Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb mehr gefiihrt.
o Maschinen-und Betriebseinrichtungen sind nicht mehr vorhanden.

e Keine:Angaben méglich ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

e Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt (siehe o.g. Hinweise).

e Ein Energiepass liegt nicht vor.
¢ Hinweise auf mégliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 5).

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

o Auftragsgemals wird eine formelle und materielle Legalitdit der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhaltnisse und der Positionierung sédmtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstlick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige:Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen

Gifhorn

38542 Leiferde, ca. 4.500-EW;
néachstgelegene gréfRere Stadte:

ca. 13 km sudwestlich der Kreisstadt Gifhorn,

ca. 28 km nordwestlich der Innenstadt von Braunschweig,
ca. 30 km:westlich der. Innenstadt von Wolfsburg gelegen

Bundesstraflen:
B 4, B:118, B 214

Autobahnzufahrt:
Braunschweig - Watenbuttel (A 2)

Bahnhof:

Leiferde,

Gifhorn,
Braunschweig (ICE)

mittige Ortslage von Leiferde;

Geschéfte des taglichen Bedarfs in Leiferde;
Kindergarten, Grundschule und ,Aufenstelle“ des
Sibylla-Merian-Gymnasiums in Leiferde;

Arzte und Fachéarzte in Leiferde, Meinersen (ca. 9 km) und
in Gifhorn;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulllaufiger
Entfernung;

mittlere Wohnlage;

als Geschéftslage geeignet

wohnbauliche, 6ffentliche & gewerbliche Nutzungen;
iberwiegend aufgelockerte und offene Bauweise,

Lortstypisch”
(tlw. starker StralRenverkehr auf der Hauptstral3e)

annahernd eben
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse
an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche.Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Strallenfront:
ca. 36 m (zur Hauptstral3e);
ca. 42 m (zur Twegte);

GrundstiicksaréRe: insgesamt 1.893 m?;

Bemerkungen:
sehr unregelméBige-Grundstucksform

inner- & uberortliche Verbindungstrafie;
Strafle mit ,ortstypischen®, tw. starkem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege und Parkbuchten beidseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser,
Gas aus offentlicher Versorgung;

Schmutz- und Regenwasser in Kanalisation;
Trennsystem

einseitige Grenzbebauung des massiven Lagerschuppens;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und

Nachforschungen wurden nicht angestelit.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen: Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von

Leiferde, Blatt 2994 folgende Eintragungen:

1. Leitungsrecht (nur lastend auf dem-Flurstiick 319/11)
2. Insolvenzverfahren
3. Zwangsversteigerungsvermerk

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

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungsplan: Der Bereich des. Bewertungsobjekts ist im F-Plan als

Gemischte Bauflache / Dorfgebiet dargestellt.

Festsetzungen
im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein

rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird- deshalb die materielle Legalitét 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 Bewertungsgrundstick ist, laut Aussage, beziglich
der Beitrdge und Abgaben flr ErschlieRungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit

einem Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten sowie
einem Wohn- & Biirogebaude mit zwei Wohneinheiten und einer Biiroeinheit

und einem massiven Lagerschuppen

bebaut (vgl. nachfolgende Gebadudebeschreibung).

Die Wohnung 01 (MFH EG rechts) ist vermietet / wird bewohnt und-genutzt.
Die Wohnung 02 (MFH EG links) ist vermietet / wird bewohnt-und genutzt.
Die Wohnung 03 (MFH OG rechts) ist leerstehend und ungenutzt.

Die Wohnung 04 (MFH OG links) ist leerstehend und ungenutzt.

Die Wohnung 05 (MFH DG rechts) ist vermietet / wird bewohnt und genutzt.
Die Wohnung 06 (MFH DG links) ist vermietet / wird bewohnt und genutzt.

Die Erdgeschosswohnung (WUB-EG) ist leerstehend und ungenutzt.
Die Biiroeinheit (WUB EG) ist-augenscheinlich-selbstgenutzt”.
Die Dachgeschosswohnusng (WUB EG/DG) ist vermietet / wird bewohnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im > Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen:

Die Gebdude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wiees: fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden_ die ' offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In_einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen:Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie.der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde -nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellit.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, ~wie  sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur. :pauschal-:berticksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende -Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgeflihrt.

4.2 Mehrfamilienhaus sowie Wohn- & Biirogebaude

4.2.1 Gebaudeart, Baujahriund AuBenansicht

Gebéaudeart: A.-Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten;

nicht unterkellert, zweigeschossig (EG / OG), Dachgeschoss (DG),
sehr flaches Spitzbodengeschoss (SBG)

B. Wohn- & Biirogebaude

mit zwei Wohneinheiten & einer Btiroeinheit;

nicht unterkellert, eingeschossig (EG), tiw. zweigeschossig (0G),
Dachgeschoss (DG)

Baujahr; A 2019/ 2020
B. Ursprung vor 1900, taxiert 1973

Modernisierung: B. 1997: iiberwiegend Fenster
2020: Dachgeschosswohnung:.
- Bader,
- Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen, u.a.
2021: Biiroeinheit:
- Bad,
Energieeffizienz: - Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen,
2025: - Erneuerung Therme wird unterstellt
2025: Erdgeschosswohnung:
- Erneuerung Therme wird unterstellt
- , Teilrenovierung” wird unterstellt

Energieausweis liegt nicht vor

AuRenansicht: A. WDVS
B. Klinkermauerwerk,
tiw. Holzverkleidung, tiw. Klinkerimitatplatten (Bitumen)



Sachverstédndigenbiro

Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 5 K 22/24 Seite 10

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

~=Bad _

MEHRF AMILIENHAUS mit sechs Wohneinheiten o
[N "
Erdgeschoss rechts: Erdgeschoss links: NN
Wohnung 01 Wohnung 02 v & N N
Flur Diele 9"
Bad HWR/AK ) N
Zimmer Zimmer (V) S&Op
Schlafen Flur Nee . (O
HWR / AK Bad &N (G =
Vorrat / AK Schlafén- RN
Kochen Dus hbéd ,—.?;\:
Wohnen / Essen I
Terrasse Wohnen / E‘gsen \
o= -\\\\\ ~ ‘\\\‘ “
\\ Terrasse KON
\;\_\J?‘ N ’:\f
Obergeschoss rechts: ,\y\\\ N Obergeschoss Fnks
Wohnung 03 PR\ D Wehnung 04\\ )
Flur ) k ) \\Dlele '\\\ :
Bad :\\\\ ‘ Zlmme?\\
Zimmer RO \lr Flurss
Schlafen o (2% N T Bad\
wc N %7 _Schiafen
HWR/ AK N “Or ol HWR/AK
Kochen O o . Duschbad
Wohnen/ Esseni \\)\ o =N _ (7%  Kochen
Balkon J\\\' NSRS Wohnen / Essen
‘ " Balkon

“:t}. Fub

HWR7 AK
Schlafen
Kochen

AK

Wohnen / Essen
Dachterrasse

Dachgeschoss links:
Wohnung 06

Flur

Schlafen

HWR / AK

Bad

Zimmer

Kochen
Wohnen / Essen
Dachterrasse
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WOHN- & BUROGEBAUDE mit zwei Wohneinheiten & einer Biiroeinheit

Erdgeschoss:

Erdgeschosswohnung

Flur

Schlafen
Wohnen

Kind

Kochen
Zwischenflur
Bad
Abstellkammer

Biiroeinheit

Eingangsfiur / Garderobe
Fiur

Kiiche / Personal

Bad PN £ -
Biiro I O7 N AS
Biiro | ) ]

Q 2N¥ W@
\f\\ \\;‘T » N\ \ I ~ 3
. W), N ok ( -\\
- N \
Y W) X
Dachgeschosswohn ung . \\\ ~ N »

).
Diele mit Treppe zum Wbtjh\a\ngsf/ur /m Qﬁﬁhgeschos&\
Kochen \\ S(Or @\
\\ ﬂ N N

7

Dachgeschosg.,, \\—f ) ﬂ\\'

Dachgesahos%wohn«:%\

WOhnu{@s\ﬂur — 'w\\ - \\TT{} y
SChlaten\ | a ll ‘
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart(en):
Fundamente:
Umfassungs- &
Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

A. Massivbau
B. Massivbau (EG), tlw. Fachwerkkonstruktion (DG)

A. keine genauen Angaben mdglich
B. Stahlbeton-Fundamentplatte

A. Mauerwerk (KS & WDVS)
B. Mauerwerk (Kiinker), Fachwerkkonstruktion (DG)

. Stahlbeton
. Holzbalkendecke

o >

Geschosstreppen:
A. Stahlbeton
B. Holzkonstruktion

A. Metall-Kunststofftlir mit Glaseinsatz
B. Metall-Kunststofftliren mit-Glaseinsatz

Dachkonstruktion:
A. Holzkonstruktion
B..Holzkonstruktion

Dachform:
A. flaches:Satteldach
B. Walmdach

Dacheindeckunq:
A:Ziegelstein (Ton)
B. Ziegelstein (Ton)

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung
Uber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

A. sehr gute Ausstattung
B. ,zeittypische®, eher einfache Ausstattung

A. Gas-Zentralheizung, FulBbodenheizung
B. Gas-Therme (je Einheit), Flachheizkorper

A. zentral Gber Heizung
B. Durchlauferhitzer
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten

Bodenbelage: Fliesen,
Vinyl Laminat
Wandbekleidungen: Putz / Tapeten & Anstriche,
Fliesen
Deckenbekleidungen: Putz / Tapeten & Anstriche
Fenster: Kunststofffenster mit Dreifachverglasung
Taren: Wohnungseingangsttiren:

Tdren aus Holz / Holzwerkstoffen.in' Holzzargen

Zimmerturen:
Turen aus Holz/ Holzwerkstoffen in Holzzargen

sanitare Installation: Bad {(Wohnung 01,.02, 03, 04):

1/Badewanne;

1 Dusche,
1.Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Bad (Wohnung 04, 05):

1.Dusche,
1"Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Bad (Wohnung 06):

1 Badewanne,

1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Kuchenausstattung: Einbaukichen in guter Qualitat vorhanden;
alle im ,Mietereigentum*

Grundrissgestaltung: bautypisch bis individuell
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4.2.5.1 Wohn- & Biirogebaude mit zwei Wohneinheiten & einer Bliroeinheit

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Klichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Fliesen,
Vinyl Laminat,
Textilbelag

Putz / Tapeten & Anstriche,
Fliesen,
Profilholzverkleidung

Putz / Tapeten & Anstriche,
Profilholzverkleidung
Kunststofffenster mit [solierverglasung

Wohnungseingangsturen:
Tiren aus Metall / Kunststoff mit Gfaseinsatz

Zimmertiren:
Tlren:aus Holz /‘Holzwerkstoffen in Holzzargen

Bad (Erdgeschosswohnung);

1 Badewanne,
1 Handwaschbecken,
1.WC-Becken

Bad (Biiroeinheit):

1 Dusche;
1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Wannenbad {Dachgeschosswohnung]:

1 Badewanne,
1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Duschbad (Dachgeschosswohnung):

1 Badewanne,
1 Handwaschbecken,

Blroeinheit: Klichenzeile normaler Qualitat vorhanden;

DG-Wohnung: im ,Mietereigentum*

sehr individuell
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel

(augenscheinlich und zerstérungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 Nebengebaude

A. Balkon Wohnung 03,
Balkon Wohnung 04

B. Lageranbau
Vordach (Riickbau erforderlich)
Lageriberdachung

keine vorhanden

sehr gut bis schlecht

Mehrfamilienhaus: mehrere, tiw. gravierende Bauméngel:
schadhafte, liberwiegend nicht funktionierende Klingelanlage;

schwergéngige /- nicht zu 6ffnende bis zu falsch eingebaute
Fenster und-Fenstertiiren;
(Justierungen / Aus- & Neueinbau /.komplette Erneuerung).

falsch eingebaute _Wohnungseingangs- & Wohnungstiiren;
(Nachjustferung und/oder Neueinbau erforderlich).

Bodenplatten-Dachterrassen:; tlw,-Neuverfestigung notwendig

Wohn- & Biirogebaude:
zweiThermen abgéngig
(Erneuerung & zusatziiche Sanierungsmafl3nahmen notwendig)

Untersuchungen auf versteckte Mangel und Schaden
wie. z.  B.- Feuchtigkeitsméngel im Mauerwerk u. a.,,
auf “pflanzliche und/oder tierische Schéadlinge sowie
Uber gesundheitiche Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

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

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

massiver-Lagerschuppen: Baujahr wahrscheinlich vor 1900;
massiv, Satteldach, extremer Unterhaltungsstau / ohne Wertansatz

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,

Stellplatzflachen (Betonverbundpfiaster),

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

5.1 Grundstiicksdaten, Grundstiicksaufteilung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus mit.sechs Wohneinheiten
sowie einem Wohn- & Birogebaude mit zwei Wohneinheiten und--einer Biroeinheit
bebaute Grundstiick in 38542 Leiferde, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3 zum Wertermittlungsstichtag
23.04.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Leiferde 2994 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Leiferde 8 217/5 1.865 m?
Leiferde 8 319/11 28 m?
Flache insgesamt: 1.893 m?

Das  Grundstick..—~wird  ausschliefllich-. -aus  bewertungstechnischen  Griinden in
Bewertungsteilbereiche © aufgeteilt: Bei ~den "Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstlcksteile, die' nicht.vom tbrigen: Grundstucksteil abgetrennt und unabhdngig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. verdulert) werden konnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Nutzung/Bebauung | Flache
A. nordliche Grundstiicksflache Mehrfamilienhaus

mit sechs Wohneinheiten 893 m?
B. siidliche Grundstiicksflache Wohn- & Biirogebaude

mit zwei Wohneinheiten & 1.000 m?

einer Bliroeinheit

Summe der Bewertungsteilbereichsfléachen: | | 1.893 m?
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr-und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstucken-mit der-Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 immoWertV 21)
zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts-und des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu bertcksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungenivon der;marktublich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstuicksgro3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A. nérdliche Grundstiicksflache

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.04.2025
Entwicklungszustand = baureifes:Land
Grundstucksflache =  Gesamtgrundstiick = 1.893 m?

Bewertungsteilbereich = 893 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an:. die allgemeinen < Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf-den abgaben‘fr-eién Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

100,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 7
|Richtwertgrundstﬁckj Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor |
Stichtag | 01.01.2025 r 23.04.2025 | x 1,015

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 101,50 €/m?
Flache (m?) ] Ik 1.893 x 1,00
angepasster.abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 101,50 €/m?
Werteinfluss.durch beim:Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert rd. 101,50 €/m?
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 101,50 €/m?
Flache X 893,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 90.639,50 €
cd,__90.600,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert
betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 insgesamt 90.600,00 €.
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5.4 Ertragswertermittlung Bewertungsteilbereich A. nordliche Grundstiicksflache

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren-:jahrlichen Ertrédgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fur den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundsticksist: jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich:der Aufwendungen, die der
Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des-Grundstlcks-aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass“der dém Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daftir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der °Ertragswert--als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir-ein bebautes. Grundstlck.sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir-dieauf ‘dem Grundstick:vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebidude) und sonstigen. Anlagen (z:=B. ‘Anpflanzungen) “darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsétzlich als unverganglich:(bzw. -unzerstoérbar). -Dagegen ist die (wirtschattliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt -vom~ Wert( der Gebdude-und Auflenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. §-40-Abs. 1 ImmoWertV 21)_grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware:

Der auf den Bodenwert.entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der.Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate

des Bodenwerts dar.)

Der auf die (baulichen- Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks*.abzulglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der <vorlaufige Ertragswert. der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zeitrentenbarwertberechnung)-des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Dervorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.
Als marktiblich erzielbare Ertréage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegtwerden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen:von_den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir.-die’ Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine ibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der. Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die- Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen“oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen-Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahfung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 . BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind; d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter

umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist. der--auf die. Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe: aller aus dem Objekt ‘wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich.~Zinsen und-. Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage =-abgezinst auf-die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen:-Ertragswert des Obijekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige-Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatzist eine Rechengrolfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise.-und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich-Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens als. Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden-die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere

Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend: bericksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche ‘Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-:alle vom (iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften. ‘des - Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), .oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV-21)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren:

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die-Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen-bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann.i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur.iiberschlagig schatzen,-da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter 'etc. und-darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Ertragswertberechnung Bewertungsteilbereich A. nordliche Grundstiicksflache

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | tatsachliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)

Mehrfamilienhaus

mit sechs Wohneinheiten Wohnung 01 EG rechts 103,93 7,70 800,26 9.603,12
Wohnung 02 EG links 8
Wohnung 03 OG rechts 103,35 8,00 826,80 9.921,60
Wohnung 04 OG links 103,17 8,00 825,36 9.904,32
Wohnung 05 DG rechts 90,77 6,17 560,08 6.720,60
Wohnung 06 DG links 97,70 492 480,68 5.768,16

Summe 602,53 4.294,06 51.528,72

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)

Mehrfamilienhaus

mit sechs Wohneinheiten Wohnung 01 EG reght$ 10393 8,50 883,41 10.600,92
Wohnung 02 EG links 103564 8:50
Wohnung 03 OG recfits 103,35 8,50 878,48 10,541,76
Wohnung 040G finks 103,17 8,50 876,95 10.523,40
Wohnung.05:DGrechts 90,774 7,50 680,78 8.169,36
Wohnung.06/DG links 9770 8,00 781,60 9.379,20

Summe 602,53 4.981,91 59.782,92

Die tatsadchliche Nettokaltmiete weicht. von der . marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich
um -8.254,20 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgeflhrt (vgl. § 27-Abs:.1-immoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der-marktiblich erzielbaren jéhriichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen. Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des-Bodens

4,40-% von 90.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ'=4,40 % Liegenschaftszinssatz
und RND:= 75 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
fir den Bewertungsteilbereich A. nérdliche Grundstiicksfldche

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich A. nordliche Grundstiicksflache

59.782,92 €

= 12.554,41 €

= 47.228,51 €

- 3.986,40 €

= 43.24211 €

X 21,828

= 943.888,78 €
+ 90.600,00 €

1.034.488,78 €

+ 0,00 €
= 1.034.488,78 €
- 69.868,37 €

964.620,41 €

rd. 965.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflaichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an
der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere- fiir -Mietwertermittiungen
entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflichen ~auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen- berticksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFiV, Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche “auf den Mieter: zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage -von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstuiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der. mietwertbeeinflussenden: Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden-Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €m?
Wohn- oder Nutzfidche -bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-

teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung-werden u. a: die veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass ‘dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

¢._der verfligharen Angaben des 6rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den

Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 | 5
AulRenwéande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % W05 ENQ,5
Fenster und Aul3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % ; ‘ 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % ' 1,0
FuRbdden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % : 1.0
insgesamt 100,0 % : 0,0 % 0,0 % 56,8 % 43,2 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewihliten Standardstufen.

Aullenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus: Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Verblendmauerwerk;. 'zweischalig, - hinterliftet,~. Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
| Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005
| Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete .Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;

Dachdammung (nach ca. 1995)

glasierte ' Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-, Walmdach;
Aufsparrenddammung, tiberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Aul3entiiren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elekir.); hbherwertige

Standardstufe 4 | Tiranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tliiren

nicht. tragende. “Innenwande in massiver Ausfllhrung bzw. mit Dammmaterial gefllite

Standardstufe 3 || Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 I Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Staiatggiufe 3 Kunststeinplatten
Sanitareinrichtungen
1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
Standardstufe 3 gefiiest
Standardstufe 4 1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung
Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 4 zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liiftung
mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Femsehanschliisse Personenaufzugsanlagen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
“"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebédude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 2020 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Geb&udealter (2025 — 2020 =5 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre =.5 Jahre =).75 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” .ergibt sich fir das Gebaude gemal der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 75 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 2020.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der. nicht in. den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten -Besonderheiten = des Objekts korrigierend insoweit
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom:Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung
pauschale Schétzung

siehe auch Seite 4 und 15

Fenster & Fenstertiiren justieren./ neuaufbauen.und/oder austauschen
Klingelanlage (iberpriifen / reparieren und/oder erneuern

Ttiren einschl-Zargen justieren / neu setzten / erneuern
Betonplatten-(Terrassen /:Dachterrasse) richten / festigen
Sicherheitsabschlag -35.000,00 €

Ver-bzw. Einmessung des Mehrfamilienhauses / Gesamtgrundstiick -3.000,00 €

aufgrund des-Leerstandes der Wohnung 03 & Wohnung 04 wird mit
einem miltelfristigen Mietausfall (geschétzt 1 Jahr) gerechnet.
Es istdaher der Barwert einer dynamischen Zeitrente wertmindernd
vom.vorlédufigen Verfahrenswert in Abzug zu bringen.

kapitalisierter Mietausfall
21.065,16 € (878,48 + 876,95 x 12) x 0,958 -20.180,42 €

aufgrund der Mietabweichungen der Wohnung 01, Wohnung 02,
Wohnung 05 & Wohnung 06 wird mit einer mittelfristigen Mindermiete
(geschétzt 1,5 Jahre) gerechnet. Es ist daher ebenfalls der Barwert
einer dynamischen Zeitrente wertmindernd vom vorldufigen
Verfahrenswert in Abzug zu bringen.

kapitalisierte Mindermiete -11.687,95 €
8.254,20 € x 1,416 R

Summe -69.868,37 €
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5.5 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich B. slidliche Grundstticksflache

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.04.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstucksflache = Gesamtgrundstiick = 1.893 m?

Bewertungsteilbereich = 1.000 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an “die allgemeinen ' Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 und -die.. wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 100,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
! Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor !
Stichtag | 01.01.2025 23.04.2025 I X 1,015

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster-abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 101,50 €/m?
Flache (m?) [ [ 1.000 x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 101,50 €/m?
Werteinfluss durch beim. Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert rd. 101,50 €/m?
| IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
| abgabenfreier relativer Bodenwert = 101,50 €/m?
Flache X 1.000,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 101.500,00 €
cd._102.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert
betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 insgesamt 102.000,00 €.
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5.6 Ertragswertermittlung Bewertungsteilbereich B. siidliche Grundstiicksflache
Vgl. das Modell fiir die Ermittiung des Ertragswerts sowie Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

5.6.1 Ertragswertberechnung

Gebéudebezeichnung Mieteinheit Flache tatséCh!icHé Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) | monatlich (€) | jahrlich (€)
Wohn- & Biirogebdude
mit zwei Wohneinheiten & Erdgeschosswohnung EG 119,97 | [ +2.5:50 <( 659,84 7.918,08
einer Biiroeinheit Biiroeinheit EG 69,381-="7,50 | 152035  6.244,20
Dachgeschosswohnung EG/DG $02da-N) 5,84 63561 7.627,32
Summe .\'298,75 1.815,80 | 21.789,60
Gebaudebezeichnung Mieteinheit { Flache marktiiblich erzielbare
N : ‘ Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (P . (m?) (€/m_2):. monatlich (€) | jahrlich (€)
Wohn- & Biirogeb&dude i ) ' <
mit zwei Wohneinheiten & | Erdgeschosswohinung EG 119,97% _-2'5,50 659,84 7.918,08
einer Biiroeinheit Biiroeinheit EG™ ™ & 6938 7,50 520,35|  6.244,20
Dachgeschgsswohnung £GHG ™ 109,40 5,65 618,11 7.417,32
Summe \9) = 4 298,75 | 1.79830| 21.579,60

Die tatsichliche Nettokaltmiete” weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich
um 210,00 € ab. Die Ertragswertermittlung-wird auf der.Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs:: 1ImmoWertV 21)

jahrlicher Rohertrag (Summe der. marktubl/ch erz:elbaren Jéhrlichen Nettokaltmieten) 21.579,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Veérmieters)
(26,00 % der mark{ubllch erZIe/baren jahr//chen Nettoka/tm/ete) - 5.610,70 €

jahrlicher Remertrag 2 = 15.968,90 €
Reinertragsanteil des Bodens \ '

3,20 % von102,000 €: (Llegenschafts‘linssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 3.264,00 €
Reinertragsanteil.der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.704,90 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWenV 21)
bei LZ = 3,20:-% Liegenschaftszinssatz

=:und RND =-28 Jahren Restnutzungsdauer X 18,313
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 232.664,83 €
beitragsfreier Bodenwert (vg!. Bodenwertermittiung) + 102.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert 334.664,83 €
fir den Bewertungsteilbereich B. siidliche Grundstiicksfldche =
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 334.664,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.652,44 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich B. siidliche Grundstiicksfliche = 301.012,39 €

rd. 301.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bauteil Waigungsanteil | Standardstufen
[%] . 1 2 3 4 | 5
AulRenwéande 23,0% 0,7 0,3
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,8 0,2
Innenwénde und -tiren 11,0 % 0,3 0,4 0,3
| Deckenkonstruktion 11,0 % ] 1,0
FuRbéden 5,0 % | 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0 |
Heizung 9,0 % ‘ 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % » ' 19,4 % 51,6 % 29,0 % 0,0 % 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwénde A
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Standardstufe 1 Bitumenschindeln oder._einfachen  Kunststoffplatien;-kein oder deutlich nicht zeitgeméaRer
Waérmeschutz (vor ca.-1980)
Standardstufe 2 | ein-/zweischaliges-Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaier Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 elnfach_g Betondachsteine ' oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Dachdd@mmung (vor ca. 1995)
Fenster und AuRentiren
Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

| Zweifachverglasung (nach “ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgem&Rem

S | Wérmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Fachwerkwande, einfache Putze/ Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungstiren, gestrichen,

Standardife mit-einfachen Beschldgen ohne Dichtungen

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwéande

Stagsardstufe 2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen
I'nicht tragende Innenwédnde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standardstife-3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren
| Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken
FuRbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe|d Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 gefiiest
Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Femn- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3 6?:232?2& r%niﬁle?:ps?;ﬁgrgr?;Zz und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
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Restnutzungsdauer

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Wohn- & Biirogebaude

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,/mmoWertV.21*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModemisierungsmafRnahmen Maximale .
(vorrangig in den I%tzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte Sl
MaRnahmen MaRnahmen

Delchernguerung inklusive Verbesserung der 4 | 20 0.0
Waéarmedammung ! !

Modemisierung der Fenster.und-Aulentiiren 2 0,5 0,0

Modemisierung der Leitungssysteme 2 05 0.0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ! ’

Modemisierung der Heizungsanlage f 2 2,0 0,0

Warmedammung der. AuRenwande [ 4 0,0 0,0

Modemisierung von:Badem 2 0,5 0,0

Mode_l_'nisierung des Innenausbaus, z:B. Decken, 2 10 00
FuBbdéden; Treppen ! J

| Summe I 6,5 0,0

Ausgehend' von den 6,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
mittlerer Modernisierungsgrad zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

o der liblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorfdufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 - 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads mittlerer Modernisierungsgrad ergibt sich fir das Gebaude ge-
maR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28

Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1973.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung
pauschale Schétzung
siehe auch Seite 4 und 15
Riickbau einschl. Entsorgung Vordach -4.000,00 €
Austausch / Erneuerung von zwei Thermen -10.000,00 €
Nachgenehmigung (einschl. ,Planung“) Lager(iberdachung -3.000,00 €
Renovierungen / Sicherheitsabschlag -3.000,00 €
aufgrund des Leerstandes der Erdgeschaosswohnung: sowie der
Biiroeinheit  wird — mit ~einem mittelfristigen. - Mietausfall
(geschétzt 1 Jahr) gerechnet. Es-ist daher der Barwert einer
dynamischen Zeitrente.wertmindernd.vom vorlaufigen Verfahrenswert
in Abzug zu bringen.
kapitalisierter Mietausfall
14.162,28 € (659,84 .8 520,35 x 12) x 0,964 -13.652,44 €

Summe -33.652,44 €
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5.7 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen
Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Nutzung/Bebauung ) Ertragswert
A. nordliche Grundstiicksflache Mehrfamilienhaus
mit sechs Wohneinheiten 965.000,00 €
B. siidliche Grundstiicksflache Wohn- & Biirogebaude
mit zwei Wohneinheiten & {
einer Bliroeinheit 301.000,00 €
I
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen: | 1.266.000,00 €

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden lblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 1.270.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienhaus: mit sechs Wohneinheiten sowie einem
Wohn- & Biirogebaude mit zwei s Wohneinheiten und -einer Biiroeinheit bebaute Grundstiick in
38542 Leiferde, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Leiferde 2994 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Leiferde 8 217/5, 319/11

wird, zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 mit rd.

1.270.000,00 €

in Worten: eine Milfion zweihundertsiebzigtausend Euro

geschéatzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Erlduterung Bodenrichtwert

1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1000 plus 2 Blatt Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
1 Blatt Auszug Grundbuch (Abteilung 2)

1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis

1 Blatt Anschreiben Altlasten

1 Blatt Lageplan mit Anmerkungen (zur Genehmigung)

4 Blatt skizzierte Grundrisse

3 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache

53 Blatt Fotoseiten

’ \I\IPH

Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt

38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 20.05.25

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dassihm keine Ablehnungsgriinde 2ntgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger 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 Vervielfdltigung 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 (65. Auflage 2023)

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

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023)

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

ErbbauRG:
Gesetz Gber das Erbbaurecht (2022)

2ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und'die Zwangsverwaltung (23:-Auflage 2022)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 BGBI. | S.2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung

(Wohnflédchen- und Mietwertrichtlinie - 2. Auflage)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 _“"Wohhungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;

obwohl im Oktober-1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:

Verordnung uiber wohnungswirtschaftiche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 10.1990 - BGBI. | S. 2178 -,
die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI. | S. 2614 - geéndert worden ist.)

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

WoFG:

Gesetz (iber die soziale Wohnraumférderung

(zuletzt gedndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - EU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2019 - BGBI. | S. 1616)

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 - BGBI. | S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020 - BGBI. | S. 1328 - gedndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Mieth6hegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgelist)

PfandBG:

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

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

BelWertV:
Verordnung tber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs:>1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung - 2. Auflage 2017)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen (70. Auflage 2023)

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

in Gebauden (Novelliertes Gebdudeenergiegesetz — GEG 2023 vom 28.07.2022)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz ‘und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden

(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01:11,2020 aul3er Kraft getreten-und durch das GEG abgelbst)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021)

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

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

Verwendete Wertermittiungsliteratur./ Marktdaten
[1]1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

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

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 21.04.2025) erstellt.
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Wohn- und Nutzflachen / Buttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

MEHRFAMILIENHAUS mit sechs Wohneinheiten
HAUPTSTRABE 3, 38542 LEIFERDE

Die Berechnungsergebnisse bzw. Werte wurden aus den zur Verfligung

gestellten Bauunterlagen entnommen bzw. ermittelt.

MEHRFAMILIENHAUS

Wohnung 01

Flur

Bad

Zimmer
Schlafen

HWR / AK
Vorrat / AK
Kochen
Wohnen / Essen
Terrasse

Wohnung 02

Diele

HWR / AK
Zimmer

Flur

Bad

Schlafen
Duschbad
Kochen
Wohnen./Essen
Terrasse

AK Wohnung 03
Wohnung 03

Flur

Bad

Zimmer
Schlafen

wc

HWR / AK
Kochen
Wohnen / Essen
Balkon

EG rechts
EG rechts
EG rechts
EG rechts
EG rechts
EG rechts
EG-rechts
EG rechts
EG rechts

EG links
EG links
EG links
EQG links
EGYinks
EGinks
EG links
EG links
EG links
EG links

OG Treppenhaus

OG rechts
OQG rechts
OG rechts
OQG rechts
OG rechts
OQG rechts
OG rechts
OQG rechts
OG rechts

~ 11,943 m2
~ 8,24 m?
~ 12,17 m?2
~16,98 m2
~ 1,98 m?
~ 5,30 m?2
~ 10,20 m2
~ 32,75 m?2
~518m?

L ~103,93 m?

~ 10,52 m2
~ 6,01 m?
~ 12,10 m2
~ 4,51 m?
~ 8,62 m?
~ 14,66 m2
~ 3,89 m?2
~ 8,78 m?
~ 29,73 m?2
~ 4,79 m?

L ~103,61 m2

~ 8,08 m?

~ 11,13 m?
~ 7,86 m?
~ 12,85 m?
~ 16,98 m?
~ 1,98 m?
~ 5,30 m?
~ 10,08 m?
~ 32,08 m?
~ 5,09 m?

| ~103,35 m2

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !

NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !




Wohn- und Nutzflachen / Buttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

MEHRFAMILIENHAUS mit sechs Wohneinheiten
HAUPTSTRABE 3, 38542 LEIFERDE

AK Wohnung 04 OG Treppenhaus ~ 6,49.m?
Wohnung 04
Diele OG links ~ 10,52 m?
Zimmer OG links ~12,82.m?
Flur OG links ~4.51.m?
Bad OG links ~ 7,56 m?
Schlafen OG links ~14,33' m?
HWR / AK OG links ~5:44 m2
Duschbad OG links ~3,89 m?
Kochen OG links ~ 9,19 m?
Wohnen / Essen OG links ~ 30,04 m?
Balkon OG- links ~ 4,87 m?
| ~103,17 m?
Wohnung 05
Flur DG rechts ~ 8,55 m?
Bad DG rechts ~ 531 m?
HWR / AK DG rechts ~ 381 m?
Schlafen DG rechts ~ 15,54 m2
Kochen DG rechts ~ 7,28 m?
AK DG rechts ~ 3,79 m?
Wohnen / Essen DG'rechts ~ 27,21 m2
Dachterrasse DG rechts ~ 19,28 m?
| ~90,77 m?
AK Wohnung 06. DG Treppenhaus ~ 4,73 m?
Wohnung 06
Flur DG links ~ 12,14 m?
Schlafen DG links ~ 13,61 m?
HWR / AK DG links ~ 2,09 m?
Bad DG links ~ 5,48 m?
Zimmer DG links ~ 11,85 m?
Kochen DG links ~ 7,568 m?
Wohnen / Essen DG links ~ 20,63 m?
Dachterrasse DG links ~ 24,32 m2
| ~97,70 m?
BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF):
MEHRFAMILIENHAUS
mit sechs Wohneinheiten EG/OG/DG | ~ 724 m?

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




Wohn- und Nutzflachen / Buttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHN- & BUROGEBAUDE mit zwei Wohneinheiten & einer Bliroeinheit
TWETGE 3, 38542 LEIFERDE

1]
Die Berechnungsergebnisse bzw. Werte wurden aus den zur Verfligung
gestellten Bauunterlagen entnommen bzw. ermittelt.

WOHN- & BUROGEBAUDE

Erdgeschosswohnung
Flur EG ~15,66 m?2
Schlafen EG ~23,22 m2
Wohnen EG ~-33,27 m?
Kind EG ~ 21,50 m2
Kochen EG ~ 14,74 m?2
Zwischenflur EG ~ 3,64 m?
Bad EG ~ 6,07 m?
Abstellkammer EG ~ 1,87 m?

[ ~119,97 m2 |
Biiroeinheit
Eingangsflur / Garderobe EG ~ 3,21 m?2
Flur EG ~ 14,45 m?
Kiiche / Personal EG ~ 11,29 m?2
Bad EG ~ 6,69 m?
Biiro Il EG ~ 2221 m2
Biiro | EG ~ 11,563 m?

| ~69,38m2 |
Dachgeschosswohnung
Diele EG ~ 12,79 m?
Kochen EG ~ 21,60 m2
Wohnungsflur DG
Schiafen DG keine
Wohnen DG genauen Angaben
Kind | DG méglich
Kind Il DG
Wannenbad DG ~ 75,00 m2
Duschbad DG

| ~109,40m2 |
BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF):
WOHN- & BUROGEBAUDE
Wohn- & Biirofidche EG/OG | ~363m2 |
Dachbodenfldche DG | ~263m2 |
Lageranbau nur EG | ~ 60 m? |

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




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

ﬁ‘\\\ v\ d( N\ i
Bild 01:  Blick entlang der HauptstraBe in Richtung Wests n. Mittig, auf.der sddlichen StraBenseite, ist das
Mehrfamilienhaus mit sechs Wohf‘r'éihheiteg \des Bewertu\ngso[iiéktes zu sehen.

&Y,

~ (e AN
—_\ N, ( ‘\\ AN
{ A ~

Bild 02:  Blick Uber die HauptstraBe auf die Nordseite des Mehrfamilienhauses mit sechs Wohneinheiten
des Bewertungsobiektes. Mittig ist die geschlossene Hauseingangstir zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 03: Blick Uber die HauptstraBe auf dle Nordselte (E/agangsseltef und dle sich rechts anschlieBende
Westseite des Mehrfamlllenhauses mit sechs_Wohneinheiten. Rechts davon ist der ,Durchgang®
in Richtung des hinteren Wohn- & Burogebéuctes mit Lageranbau zu sehen.

Bild 04: Blick durch den ,Durchgang” auf den Lageranbau am Wohn- & Biirogebéude. Ganz links ist die
Stdwestecke des Mehrfamilienhauses mit sechs Wohneinheiten zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 05: Blick auf die Sldseite und die | sich links anschiieBende Westseite des Mehrfamilienhauses
mit sechs Wohneinheiten.

Bild 06: Blick auf die Sldseite und die sich rechts anschlieBende Ostseite des Mehrfamilienhauses
mit sechs Wohneinheiten.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 07: Blick auf die geschlossene Hauseingangstir zum- Hauseingangsflur des Mehrfamilienhauses
mit sechs Wohneinheiten.

Bild 08:  Ausschnitt — Hauseingangs- / Treppenhausflur mit Treppe zum Treppenhausflur im Obergeschoss
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

™ {¢ )
Bild 09:  Ausschnitt — Wohnungsflur Richtung offener Tir zum Schlafzimmer. -
(Mehrfamilienhat\:\s izj['z*‘s'echs .,@hnéimheiterl Wohnung 01 EG).

(X NS

Bild 10:  Ausschnitt — Kochen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 01 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

=
'l
'l
[
'_-.,:-. .

T
=l

Bild 11:  Ausschnitt — Essen mit gesch/ossener Fenstertur zurTe\(asse N
(Mehrfamlllenhaus m/t sechs. Wohnelnhe/ten Wohnung 01 EG).

Bild 12:  Ausschnitt — Terrasse
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 01 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twedgte 3, 38542 Leiferde

N £
Bild 13:  Ausschnitt — Vorrat ® N \\\
(Mehrfamlllenhal{f mlt sechs. M@hneiﬁhen‘en W ‘nung 01 EG).
AR @ \\F* “ RAN RS

Bild 14:  Ausschnitt — Wohnen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 01 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

PN £ N

Bild 15:  Ausschnitt — Schlafen Sk :;\;‘\’\ NS
(Mehrfamilienhaus mit sechs :@pnél%eiteq Wohnting 01 £G).
y *\\?\\- “\ \\‘;— PR

Bild 16:  Ausschnitt — Kind
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 01 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 17:  Ausschnitt — Bad Richtung Handwaschbecken und stche e

N

(Mehrfamlllenhaus m/t sechs. Wohnelnhe/ten Wohnung 01 EG).

Bild 18:  Ausschnitt — Bad Richtung Badewanne und WC
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 01 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Eine innergebéudliche Besichtigung / ,,Inaugenscheinnahme* der
Wohnung 02 konnte nicht durchgefiihrt werden!

Bild 19:  Ausschnitt — Heizungsanlage im Hausanschluss- & Heizungsraum
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten HAR/HZG EQG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 20:  Ausschnitt — Treppenhausflur Richtung géschlosse‘ne(,\TUrzum Abstellraum der Wohnung 03
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten OG).
Mitte'rechts ist die geschlossene Tiir zur Wohnung 03 zu sehen.

Bild 21:  Ausschnitt — Abstellraum
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten zur Wohnung 03 OG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11

Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 22:  Ausschnitt — Wohnungsflur Richtung offener Tir zum
(Mehrfamilienhal{s r?rii't‘s'echs Wohn

Bild 23:  Ausschnitt — Bad
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 03 OG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

- e

Bild 24:  Ausschnitt — Kind (T R
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 03 OG).

Bild 25:  Ausschnitt — Schlafen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 03 OG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 26:  Ausschnitt — Wohnen Richtung geschlossener Fenstertiiren zum Balkon
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 03 OG).
Rechts féllt der Blick ins Esszimmer.

Bild 27:  Ausschnitt — Balkon
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 03 OG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 28:  Ausschnitt — Essen |
(Mehﬂamilienhal{§

Bild 29:  Ausschnitt — Essen Richtung Kochen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 03 OG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11

Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 30:  Ausschnitt — Kochen Richtung Woh
(Mehrfamilienhaus m

Bild 31:  Ausschnitt — HWR / Abstellraum
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 03 OG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 32:  Ausschnitt — Abstellraum 3™ R\
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten zur

Bild 33:  Ausschnitt — Diele Richtung Flur und offener Tiir zum Schlafzimmer
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 04 OG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 34:  Ausschnitt — Kind () N
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten zur Wohnung 04 OG).

Bild 35:  Ausschnitt — Bad
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 04 OG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 36:  Ausschnitt — Schlafen N . (e
(Mehrfamilienhaus inlﬁ’t-‘sechs Wohne

4

Bild 37:  Ausschnitt — Diele Richtung Essen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 04 OG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11

Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 38:  Ausschnitt — Duschbad (C "N ~
(Mehrfamilienhaus r‘n/(’t'sechs Wohneinheiten zur Wohnung 04 OG).

4

Bild 39:  Ausschnitt — HWR / Abstellraum
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 04 OG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 40:  Ausschnitt — Kochen WD) PN N\
(Mehrfamilienhaus m oh
—_\ (N AN =

: /‘tss’échs”%hn_eihheite\n 2ur Wohnung 04 OG).

4 N

SN “t' N BN

—— ~

Bild 41:  Ausschnitt — Kochen Richtung Essen und Wohnen

V.Y PN S| | Py RO YRRy S V SN ISR Sy R PR V' Sy S Nna NM



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 42:  Ausschnitt — Wohnen ) —N & &
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten zur Wohnung 04 OG).

qf-'r-'_\.'_-'_ I.': q"' &

p (T Ly

Bild 43:  Ausschnitt — Balkon
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 04 OG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 44:  Ausschnitt — Treppe Richtung Treppenflur im Dachgeschoss
(Mehrfamlllenhaus m/t sechs Wohnelnhe/ten OG R/chtung DG).

NN

Bild 45:  Ausschnitt — Treppenflur Richtung Abstellraum der Wohnung 06
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

=N\ - =)
Bild 46:  Ausschnitt — Flur ) 2 &
(Mehrfamilienhaus in/j’t-‘sechs mahneinheiten Wohnung 05 DG).
[\ 2NN 2 )
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Bild 47:  Ausschnitt — Bad
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 05 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 48:  Ausschnitt — Hauswirtschaftsraum / AbSteIIraum \ S
(Mehrfamlllenhaus m/t sechs. Wohnelnhe/ten Wohnung 05 DG).
- ;;, N \ \\ =

Bild 49:  Ausschnitt — Schlafen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 05 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

'l?"

Bild 50:  Ausschnitt — Durchgang Flur Richtung Wohnen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 05 DG).

Bild 51:  Ausschnitt — Wohnen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 05 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 52:  Ausschnitt — Wohnen Richtung Essgn bnd Kocheﬁ \ =
(Mehrfam:llenhal(f mzt "sechs. Wohnen'}he/ten Woh‘nung 05 DG).
\:kmks beﬁ\hcignsmh die Fenstertiiren zur Dachterrasse.

N
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Bild 53:  Ausschnitt — Essen Richtung Wohnen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 05 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 54:  Ausschnitt — Dachterrasse
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 05 SBG).

Bild 55:  Ausschnitt — Spitzboden
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten zur Wohnung 05 SBG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

F_‘*-\\\\\ o ¢ _\.‘ . )
Bild 56:  Ausschnitt — Wohnungsflur Richtung géséhlossen@r.\;@h{zum Haus%{ts‘chaﬂs— & Abstellraum

(Mehrfamilienhif mit sechs Wohneinheiten Wohnung 06 DG).
SN

it{@_ﬂﬁks ist d?Tr“»‘ rehgang Ri&f{@gj(‘ochen und Wohnen/Essen zu sehen.

™\

Bild 57:  Ausschnitt — Kochen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 06 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 58:  Ausschnitt — Kochen/Essen Rlchtung Wohnen N N N

(Mehrfamlllenhaus m/t sechs Wohnelnhe/ten Wohnung 06 DG).
Lmks smdﬁe geschlosseneq \Fensten‘uren zur Dachterrasse zu sehen.

\FQ

Bild 59:  Ausschnitt — Dachterrasse
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 06 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde
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Bild 60:  Ausschnitt — Hauswirtschaftsraum- & Abstellraum -

-y, SN ‘:\\\ -
(Mehﬂamilienhal{§ ﬁr?i'z*‘sechs z;ﬂ(gﬁnel‘n}heiterl Wohnung 06 DG,).

e
—_ o= — IR
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Bild 61:  Ausschnitt — Flur Richtung offener Tiir zum Kinderzimmer
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 06 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

)

7_:‘\“;\\‘\ N X, W\
Bild 62:  Ausschnitt — Bad Richtung WC und\Ha\mdwaschbg\gJ&sn RN
(Mehrfamilienhal(s ﬁr?i't‘séchs :@pnélh 'eiteQ Wohnung 06 DG).
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Bild 63:  Ausschnitt — Bad Richtung Badewanne
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 06 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 64:  Ausschnitt — Kind \ N N\ RN
(Mehﬂamilienhal{§ ﬁr?i'z*‘séchs z;ﬂ\/gpnefig}heiterl Wohnung 06 DG).
N AN

Bild 65:  Ausschnitt — Schlafen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 06 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 66:  Ausschnitt — Spitzboden Richtung Osten {C
(Mehrfamlllenhaus m/t sechs Wohnelnhe/ten Wohnung 06 SBG).

Bild 67:  Ausschnitt — Spitzboden Richtung Westen
(Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten Wohnung 06 SBG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde
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i e 1 |

Bild 68:  Blick auf die 6stliche Traufseite (links) und die ndrdliche Giebelseite’des Wohn- & Biirogebaudes.
Rechts schlieBt sich die Nordseite (mit Uberdachung) des Lageranbaus an.

), RN N -
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Bild 69: Blick auf die nérdliche Giebelseite (mit geschlossener Hauseingangstiir zur Erdgeschosswohnung) des
Wohn- & Biirogebaudes und die sich rechts anschlieBende Nordseite des Lageranbaus.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

(TR 5—, 5
. . , AN & N A=,
Bild 70:  Ausschnitt — Flur mit Therme ). NS NS
(Wohn- & Bﬁrog?pé“tjqe‘Erdgg\s\qhossWOhrlqu E\G)
vT\“‘:“’»"v “: ﬂ\i_; \\\:\\.T\-

Bild 71:  Ausschnitt — Therme im Flur
(Wohn- & Biirogebédude Erdgeschosswohnung EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 72:  Ausschnitt — Schlafen (¢ Ny \"“» R

(Wohn- & Burogebaude Erdgeschosswohnung EG)
R= (€ ‘\ ‘-\\'\\:

Bild 73:  Ausschnitt — Kind
(Wohn- & Biirogebédude Erdgeschosswohnung EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 74:  Ausschnitt — Kochen { . N
(Wohn- & Biirogebéude Erdgeschosswohnung EG).
) Rechts ist die.geschlossene Tiir zum Zwischenflur zu sehen.

il
Bild 75:  Ausschnitt — Zwischenflur Richtung geschlossener Tiir zum Abst
(Wohn- & Biirogebédude Erdgeschosswohnung EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 76:  Ausschnitt — Bad { - "
(Wohn- & Biirogebédude Erdgeschosswohnung EG).

Bild 77:  Ausschnitt — Wohnen
(Wohn- & Biirogebédude Erdgeschosswohnung EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

p ﬁ:\\ . N L <)
Bild 78:  Blick zwischen dem massiven Lag‘e\rscﬁlJppen (links).und dem Wohn- & Biirogebaude (rechts) in

Richtung der unbebauten si]dés\tlicheh'Grun{j\stﬁcksﬂéche. YN
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Bild 79:  Blick auf die stidliche Traufseite des massiven Lagerschuppens.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 80:  Blick von und Uber die unbebaute stiddstliche Grundstlcksflache auf die stidliche Giebelseite (links)
und die 6stliche Traufseite des Wohn- & Biirogebaudes (mit Eingangsvorbau zur Bliroeinheit).

o i e =
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Bild 81:  Blick auf den Eingangsvorbau mit offener Eingangsttir zur Bliroeinheit des Wohn- & Biirogebéaudes.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 82:  Ausschnitt — Eingangsflur / Garderobe
(Wohn- & Biirogebéadude Biiroeinheit EG).

Bild 83:  Ausschnitt — Flur



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

TN 3 3¢
Bild 84:  Ausschnitt — Kiiche / Personal ./ AN\N
(Wohn- & Biirogebéude Biiroeinheit EG). .. .

<\ £ ‘\\\' >

Bild 85:  Ausschnitt — hinterer Flurbereich Richtung geschlossener Tiir zum Bad



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24

Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstliick 217/5 & 319/11
Wohnbaufldche, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 86:  Ausschnitt — Bad
(Wohn- & Blirogebédude Bliroeinheit EG).

Bild 87:  Ausschnitt — ,abgédngige” Therme im Bad



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 88:  Ausschnitt — Bliro Il

Bild 89:  Ausschnitt — Biro |



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 90:  Blick von der StraBe ,Twetge“ auf.und Uber die unbebaute stidéstliche Grundstlcksflache in Richtung
des massiven Lagerschuppens! Links ist die ‘stdliche Giebelseite des Wohn- & Biirogebaudes
zu sehen.

SR 9 -

Bild 91: Blick von der StraBe ,Twetge“ auf die sltdliche Giebelseite (rechts) und die westliche Traufseite des



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 92: Blick auf die Sidseite des Lageranbaus. Rechts schlieBt-sich die westliche Traufseite des
Wohn- & Biirogebéudes an. Links ist die Lagerilberdachung.(,Schuppen®) zu sehen.

Bild 93: Blick auf die westliche Traufseite des Wohn- & Biirogebaudes. Mitte links ist die geschlossene



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

=

AW eam)
~ -~

Bild 94:  Ausschnitt — Diele Richtung Trepp‘e‘f_zu“rfh Wohnungsflurim Dachg_e”s,’ch"c\)ss
(Wohn- & Biirogebédude Dachgeschosswohnung EG).
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Bild 95:  Ausschnitt — Kliche



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11

Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 96:  Ausschnitt — Wohnungsflur rechts mit. Therme
(Wohn- & Biirogebdude Dachgeschosswohnung DG).

Bild 97:  Ausschnitt — Therme im Wohnungsflur




Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 98:  Ausschnitt — Schlafen N\ TR
(Wohn- & Bﬁrogebéude Dachges‘cﬁosswohnqng DG).
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Bild 99:  Ausschnitt — Wohnen



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 100: Ausschnitt — Kind |
(Wohn- & Biirogebédude Dachgeschosswohnung DG).

Bild 101: Ausschnitt — Kind Il



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde

Bild 102: Ausschnitt — Wannenbad - K " ' 7N 3\\\
(Wohn- & Biirogebéaude Dachgesighdsswqu{qg‘DG).
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Bild 103: Ausschnitt — Duschbad



Anlage zum Wertgutachten 5 K 22/24
Gemarkung Leiferde, Flur 8, Flurstiick 217/5 & 319/11
Wohnbauflache, HauptstraBe 3 sowie Twegte 3, 38542 Leiferde
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Bild 104: Ausschnitt — Lagerflache
(Lageriberdachung).
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