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JIPLING. RUDOLF AHRENS ARCHITEK
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON IMMOBILIEN

Amtsgericht Gifhorn
Am Schiofigarten 4

38518 Gifhorn D e

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswerl (Marktwert) 1.Sd §' 19‘ Baugesetzbum for das mit einem
Wohnhaus mil Flachdachanbau bebaute ﬁrundswck lh . 38518 Gmwrn OT Kaistor,

Drosselstieg 2 %)

Grundbuch Cpatt
Kiistorf O 518

Flurstiick

Gemarkung Flu QP
N 101/13

Gamsen _ N

Eigentlmer )
. Gmndw)

TN
Y | \

Der Verkehrswert dﬁOmndsmcks wurde zum Stichtag 16.12.2025 ermittelt mit rd.

332.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Guiachion basteht aus 34 Seden zzgl. 8 Anagen mil inspesamf 15 Saden.
Oas Guiachian wwrde in zwei Ausferigungen erstel, davon aine foe meine Unteragen,

Telafon 05374 VSE



Sachvergléndigenbiro
Digl. - Ing. Rudolf Ahrens Archibekl 5K 29/24 Seite 2

Inhaltsverzeichnis

Abschnitt Seite

4.1
4.2
4.2.1
4.2.2
4.2.3
424
425
426
4.3
4.4

5
5.1

52 =\

5.3
\ad))

= 8.4,
542

5.5
6

Allgemeing ARGADEN......c..ccviiimmierssesssssssssssssssssnssnns i
Angaben zum Bewertungsobiekl.............ccccoviiinnricnsiicnnisnicnns RO
Angaben zum Auftraggeber und Eigentilimer ............corueinie i s seme s smsss
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung .............co Ll e 3

Feststellungen des Sachverstindigen............. L : connedh

Grund- und Bodenbeschreibung s (frrippmanes
B i e o A B R
Gestalt und Form .. AN P oy by AN I { B
ErschlieBung, El‘-augrumf eic. .
Privatrechtliche Situation...
Offentlich-rechtiiche Situation...
Baulasien... W) PR\ N A
Eauphnungaracht...,-..-,...,,...,.........,;,. ..... “

Enm::mungszusmnd inl-d EEHir-mg:aA und Abgahérmhmﬂnn < SRR i
Derzeitige Mutzung und Ummﬂiumssﬂuatjun N i et s e s et e

Beschreibung der Gum undﬂuﬁﬂmmagm 9
Vorbemearkungen zur Gabaudabaamt&ﬁ:ung .............................................................. )
Wohnhaus mit Flachdachanbau...............o B e A S W A )
Geb&udearl, Baujahrund Aurlamnslnht S N e G e b e e I
Nulzurpgsemh&itﬁn ‘Raumaufteilung....... 5w s T
Gehﬁu.n:lakmsimhtmn fHE:Ihf\WHnﬂE Elauhen Treppan Dadﬁ ccrnsssnssnssarenss 11
Aligemeine technische Gﬂétﬂaauastaihng R AT |
Raumausstattungen und Ausbauzustand..... e e e L
E‘-asnndaru Bauteile / Eﬂld'lli.lﬂﬁaﬂ Eusland das G-abaudm ...................................... 13

Habennnhiudhﬂ.... .............. B R e S A A b i s et 33
Mﬂenanlagun,.,;g.;; ....... e L e B 13

Erm:tﬂumgduwrtmm ............... 14
Gnmdshnﬁltsdaten R R S R R R e e i e TR
Bodenwertermittiung ... R RO S Rl
O BTN TTMRINIEL . v viancranissmmissyssudsis s iemra B A A R 16
Ela“s Sachwerimodell der ImmobilienwertermitlungsSverordnung ..., 6
Sad‘uwsnhamchrrung ................................................................................................. .20
Verkehrswert .. A e S Y BN AR S R AR P RIS

Verzeichnis der Anlagen e RERERRPIL. i

Deckiole: Top 50 Kate 1:50000 NedarsachesnBremen, Malsish 1:80625

Langesvermessung und Gepbasisinformmion Medersachson — LGN, Bundesamd fiir Karfographie ang Geoddsie 2008



Sachversidndigenbing

1 Allgemeine Angaben

6K 2

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bawerlungsobjekis:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Kataslerangaben:

Grundstiick, babaul mif
ginem Wohnhaus mit Flachdachanbau

Drosselstieg 2, 38518 Gifhorn OT Kastorf
Grundbuch von Kastorf, Blatt 518, Ifd. N1

Gemarkung Gamsen, Flur 4,
Flurstiick 10143 1720 m*

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Aufiraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Gifhorn
Am SchinBgarten 4

38518 Gifhorn

1.3 Angaben zum Auﬂran und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenersteliung;

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Orisbesichtigung:
Tailnehmer am Ortstérmin:

herangezogens Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswarlermittiung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

16.12.2025
16.12.2025

mwr der Bachversidndioe

Folgande Unterlagen wurden zur Verfligung gestalll:
¢ Grundbuchabdruck vom 04,08.2025
Vom Sachversi@ndigen wurden beschaft:
» Akfualier Auszug aus der Bodenrichtwertkarie
» Ausrug aus dem Liegenschaltskatasier
Lizgenschafiskarte 1;1000;
Fiursfilcks- und Egerdumsnachwels
= Anschreiban Baulastenverzeichnis Stadt Gifhorn
= Anschreiban Allastenkataster Landkreis Giffhorm
& Bauurterlagen sus dem Jahr 1953, 1969 & 2011

4 Seitel
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewerfungsobjekt handelt @s sich um ein mit einem Wohnhaus mit Flachdachanbau
bebautes Grundstiick in 38518 Gifhorn OT Késtorf, Drosselstieg 2

Hinweisa:

Nur auBergebdudliche Besichtigung!

Eine innergebiudiiche Inaugenscheinnahme des Wohnhauses mit Flachdachanbau konnte
nicht durchgefiihrt werden!

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

Das Wohnhaus ist augenscheinlich {und wahrscheinlich seit langerer Zeit) ungenuizt und unbewohnt.

In- den Bauzeichnungen ist der Flachdachanbau als - Garagengebdude” ausgewiesen.
Augenscheinlich sind die Garagentore aber zunickgebaut und durch Fensteréffnungen ersetzt

worden (Bid &),

Der hintere, &stiiche Grundsticksbaraich ist laut Aussage der Genehmigungsbehdrde
{Landkreis Gifhorn) nicht bebaubar. Das genehmigungswirdige .Baufenster" hat eine Tiefe von
ca. 40 m. ;

« Es sind keine Mieter ader Pachter vorhanden; sishe Hinwelse

« Eine Verwalterin oder gin Verwallar nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.
= |m Zusammenhang mit dem Grundstlck wird héchsiwahrscheinlich kein Gewerbebetrieb gefihrt,
» Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind hdchstwahrscheinlich nicht vorhanden,

* Keine Angaben mdglich ob Verdachl auf Hausschwamm besteht.

» Baubehbtrdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

« Ein Energiepass liegt nicht vor,

» Hinweise auf mogliche Altlasten sind nichi bekannt (Anlage 5).

= Berechnungsergebnisse in Bezug auf die BGF und die Wohn- / Nutzfldchen wurden aus den
zur Verfigung gestelllen Bau- [ Katasterunterlagen entnommen bzw. ermitiell. Sie sind nur
als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

= Aufiragsgem@flt wird eine formelle und materielle Legalitdt der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhdltnisse und der Positicnierung samitlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstiick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

31 Lage

3.1.1 Grofirdumige Lage
Bundesland;

Kreis:
Crt und Einwohnerzahl;

Uberbriliche
Anbindung [ Entfernungen:

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgh. Anlage 1}

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafe und im Orisleil;

Beeaintrachtigungen:

Topografie:

Miedarsachsan
Gifhorn

38518 Githomn, insgesamt ca-43.000 EW:

iare Stidte;
ca. 27 km nordwastlich der tanenstaat von Wolfsburg,
ca. 34 km nordlich der innemstadt von Braunschweig gelegen

I
B4, B 188

\ e
Gifhorn / Wolfsburg - Sandkamp (4 39),
Braunschweig - Nord (4 2)

Gifhorn,
Wolfsburg (IGE)

nordastiiche Orislage von Kastorf,

Die Entfernung zum Stadtzentrum Githorn betragl ca. 5 km;
Geschifte des tdglichen Bedarfs in Gamsen (ca. 2.5 km), im
Stadtzentrum Gifhorn und in den anderen Stadttailen;
Kindergarten und Grundschule in Kastorf, weiterfithrende
Schulen in Gifhorn;

Arzte und Zahnérzte in Gamsen, im Stadtzentrum und in
den anderan Staditeilen;

offentliche Verkehrsmittel [Bushaltestelie) In fulblaufiger
Entfernung;

mittlere bis gute Wohnlage;

als Geschéfislage nur sehr bedingt gesignet

fast ausschlielilich wohnbaulicha Nutzungen;
offena Bauweise

ehar gering

annahernd eben;
Garlen mit Ostausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestall und Form:
{vgl, Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenarl:

Straltenausbau:
Anschilisse

an Versorgungsleitungen:
Abwasserbeseitigung::

Grenzverhallnisse, .
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Stratenfront; ca. 25,00 m;
mittlere Tiefe; ca. 68,80 m (in Westostrichtung);

Grundstucksarafie: 1.720 m*
Bemerkungen: fasf rechteckige Gmndstﬁdmﬁnn

innerbiriliche Anliegerstraiie (. Sackgasse”);
Stralle mit sehr makigem Verkehr

iiberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

.unbefestigte” Seitenstreifen vorhanden

elekirischer Strom, Wasser,
Gas aus dffentlicher Versorgung
Telsfonanschiuss. -

Schmutzwasser in Kanalisation;

Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick

Cginseitige Grenzbebauung des _Abstellschuppens®;
- siraflenseitiy eingefriedel durch Holzbretiersichischutzzaun

 sowie rickwdrtiy durch Maschendrahtzaun

Baugriind; Grundwasser ‘
(soweit augenscheiniich ersichtiich):

Anmerkung:

gewachsaner, normal tragfahiger Baugrund

in dieser Wertermitiiung ist eine lagedibliche Baugrund- und
Grundwagsersiiuation insowell berdcksichligt, wie sie in die
Vargleichskaufpraise baw. Bodenrichiwerte eingefiossen sl
Dariibarhinavsgehende vertiefende Untersuchungen und
MNachforschungen wurden nicht angestallt.



Sacirvarstandigenbiing
inl. -

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungan:

Hiernach bestahen In Abteilung |l des Grundbuchs
von Késtorf, Blatt 518, folgende Eintragungen:

1, Schiirf-, Bohr- & Ausbeutungsrechi
7. Zwangsversteigerungsvermerk

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungan
im Flachennutzungsplan:

Fastsetzungen
im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

keine Eimragungen
Anlage 4

Der Bereich. des Bewerfungsobjekls ist im F-Plan als
Wohnbaufléche dargestelll.

Fiir ‘den Bereich des Bewerlungsobjektes ist kein
rechiskraftiger Bebauungsplan vorhandan. Die
Zulassigkeil, von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittiung wirde auf der Grundiage des realisierten Vorhabens durchgefihrt
Bei dieser Werfermiltiing wird deshalb die materielle Legalitdi der baulichen Anfagen und

Nutzungen vorausgeseizt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
{Grundsticksqualitat).

abgabenrechtlicher Zustand:

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

Das Bewertungsgrundstick ist, lawd Aussage der
zustindigen Behdrde (Stad! Gihern), beziiglich der
Beitrdge und Abgaben fiir Erschliefungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit

ginam Wohnhaus mit Flachdachanbau

bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Wohnhaus ist augenscheinfich ungenutzt und unbewahnt:
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4 Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundiage Tfir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im > Rahmen der
Orisbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauaklen und Beschraibungen.

Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie as fur die Hereitung
der Daten in der Werermitilung notwendig Ist. Hierbel werden dig offensichilichen und
vorherrschenden Ausflhrungen und Ausstatiungen beschrieben, In ginzeinen Bereichen kiinnen
Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht wesentlich werterhablich sind._Angaben Uber
nichl sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den unrhagenden Unterlagen, Hinweisen
wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfilhrung im Baujahr.
Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser elc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstbrungsfrei, dh.
offensichilich erkennbar waren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der gaf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal. berUcksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen
Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge sowie fiber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Die Angaben erfolgen nach ,duflerem Eindruck™ und (Bau-)Aktenlage

4.2 Wohnhaus

4.21 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeaart: Wohnhaus;

evil teilunterkeliert (in den Zeichnungen nicht dargestelt);
eingeschossig (EG),

ausgebautes Dachgeschoss (DG,

Spitzbodengeschoss (SBG),
einseifig mit Flachdachanbau angebaul

Baujahr: Ursprung 1955, Erweiterung 1959; laxierf 1972

Modernigierung. ersichifich ist die
- Emeuerung Dachdeckung (wahrschelimich nach 2011)

dber den innergebdudiichen Zustand bzw. dber evil
Modernisierungen kann keine Aussage gemach! werden

Energieeffizienz: Energieausweais liegl nichl vor

Aullenansicht: (A= verputzt und gestrichen



4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Wohnhaus NS ;

Dachgeschoss:

Flur SO [P
Wohnen I D) A0 e O
Wohnen I N
Kiiche NN N A

Essen N AN edY

Wohnenl 0

Bailmn fm: m@mrmwm Flachdach dar)
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart.
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Bodenplatte

Mauverwerk {Kalksandstein bzw. Porenbetonplantilock)
Mauerwerk (Katksandstein)

massiv (iber EG) )
Holzbalkendecke (liber DG)

wahrscheinlich -
Holzkonstruktion

Aluminium-Eingangstiir mit Glasainsatz

Holzkonstruktion

Satteldach mit Gaubenaufbauten

i na;
‘Eiagﬂlstbi_ﬁ:ﬂ'm,l

4.2.4 Allgemeine mchnwn Eﬁhﬁuﬂawssmuung

w:ass:amﬁaﬂauumn

Abwassefinstaliationén:
Elekiroinstallation

Heizung:

Warmmwasserversorgung:

»zentrale Wasserversorgung
ber Anschiuss an das dffentliche Trinkwassernelz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

keine genauen Angaben miglich;
wahrscheiniich normale Ausstatiung

reing geneuen Angaban mdgiich;
wahrscheinfich Gas-Zentralheizung

keing genauen Angaben maghich
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
4.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelage,
Wandbekleidungan, :
Deckenbekleidungen: keine genauen Angaben mdghich,” - N
es wird ein mittlerer bis tw, geficbener Ausstattungsstandard
Fenster: berwiegend (AIf-)Fenster aus Aluminium (lsolierverglasung)
neusre Fenster aus Kunststoff im Flachdachanbau
i Hauseingangstir:
-Eingangstir fauﬁgﬂduminlm‘m Glaseinsalz
Tiiren aus Holz / Holzwerkstoffen in Holzzargen
sanitére Installation: - . Bag:

.Fceﬂﬁ;iquuun Angaben mdglich

Hﬂnhanausﬂm@'ng: - kelne genausn Angaben maglich;

 Grundrissgestaltung: bautypisch bis individuell
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4.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Bauméngel

{auvgenscheinfich und zerstdrungsired).

wirtschaftiiche Wertminderungen:

4,3 Nebengebiude
Flachdachanbau:

néirdliche Uberdachungen,

Nordgaube,
Sidgaube

keine Angeben maglich

bafriedigend

keine Angaben maglich, s
da eine innergebdudiiche <lnaugenscheinnahme nicht
durchgefiihrt wearden konnfa!

Der ersichiiche allgemeine Zusfand des Wohnhauses
wird im “Ansatz | der Hefslellungskosten, in den
v. H.[-Sitzen der technischen Weriminderung, in der
Restrutzungsdauer bzw, —in- dem v. H. -Satz der
Bauschaden und -méngel entsprechend ImmoWertV 2021
beriicksichiigt.

Abschliefend wird _ein' pauschaler Sicherheitsabschlag
von 10°% In Abzug gebrachl

Untersuchungen auf versieckle Mingel und Schiden
wie z - B. Feuchfigkeitsmangel im Mauerwerk u. a.
auf .pflanzliche und/oder tierische Schadlinge sowie
dber “gesundheitliche Baumaterialien wurden nicht

durchgeflhrt.

Fiur einen bestimmien ZFustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewdhr dbernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Baujahr nicht bekannt, it. Bauzeichnung .Garagengebdude”, massiv, wahrscheinlich Holzbalkendach

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Einfriedung (Hofzbreffersichischitzzaun, Maschendrahtzaun),

Hofbefastigung (Befonverbundpfiaster),

Schuppen (Baujahr nicht bekannt, . Bauzeichinung Absteliraum”, massiv, Pulfidach),

Gartenanlagen und Pflanzungen,
u a
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

MNachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Weohnhaus mit Flachdachanbau
bebaute Grundsiuck in 38518 Gifhorn OT Kastorf, Drosselstieg 2 zum Wertermitthengsstichtag
16.12.2025 ermittell.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.

Kdstorf 518 1

Gemarkung Fiur Flurstiick Fléiche
Gamsen 4 101/13 1.720 m*

Das (Teil-)Grundstilck wird ausschliefiich  aus bewerlungstechnischen Griinden In
Bewertungsteilbereiche ' aufgeteilt. Bei den “Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundsiicksteile, die nicht vom Gbrigen. Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststindig verwertat (z. B, verdulert) werden kinnen bzw. sollen.

Bewertungsteibereichsfidchen Nutzung/Bebauung Fliache

A, verderer {westicher) Grundstiicksbereich | Wohnhaus mit Flachdachanbau 1.000 m?
B. hinterer {&sticher) Grundsticksbereich unbebaut (.Garten”) 720 m?
-Eumme der Bewerlungsteilbereichsfidchen: 1.720 m?
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5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitfeln; weil derartige Objekte
ublicherweise nicht zur Erzialung von Ertragen, sondern zur {parsﬂmmn mﬂrmmkyebun&enenj
Eigennutzung bastimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmaWertV - 21} hﬂﬂlﬂrl irm Wﬁsantllc:hm auf der
Beurtellung des Substanzweris. Der vorldufige Sachwert {d.-fi. der Suﬁsfanzwm des Grundstilcks)
wird als Summe aus dem Bodenwer, dem vorldufigen Sachwert der [}aullr:.han Antagen und dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Gundslm\:mmmala zu bérlicksichtigen,
Dazu zahlen: ‘

+ basonders Ertragsverhditnisse (z. B. Abwal:hungan o disr mari-:tl]bﬂ:h au:lalharnn Mieta),
» Baumangel und Bauschiden, : '

» grundsticksbezogene Rechie und Balasﬂ.m‘g?an.

» Mutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und.
= Abweichungen in der Grunds-mnksg‘ﬁ&a mabawrﬁﬂfe mTﬁllﬂaﬂhen selbststindig verweribar sind,
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5.3 Bodenwertermittiung A. vorderer (westicher) Grundstiicksbereich

Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwerigrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt 150,00 €m* zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bedenrchiwertgrundstick st wie folgt definiert;

abgabenrechtlicher Zustand = frai
Beschroibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 1E.12.21}i"5‘
Entwickhungszustand = baureifes Land

Grundstiickefigche (f) =

Gesamtgrundatiick =1.720 m?

Bewertungstedlbereich = 1.000 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks.

Machfolgend wird der Bodenrichtwer! an die algemallna'i Wertyerhlinisse zum_Wertermitlungsstichiag
16.12.2025 und die werthesinfiussanden Grundstiicksmerkmale des Bewarungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den ﬂlgﬂh-mfmhn Iuﬁtand

abgabenfreler Bodenrichbwert
{Ausgangswert fiir weilere Anpassung)

{u 150,00 €/m°

shaha Anlage 1

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

RichtwerlgrUndstiick | Bewerlungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 16.12.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Werermittlungsstichtag | = 150,00 €/m?*
Flache {m?) s o 1.720 ; 1,00
vorliiufiger objektspezifisch
= 150,00 £/m”

IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts

abgabenfreler relativer Bodenwert

= 150,00 €m*

Flache 7 ¥ 1.000,00 m*
abgabenfreier Bodenwert = 150.000,00 €

ot 190.000.00 £
Der abgabenfreie Bodenwert

betrégt zum Wertermittiungsstichtag 16.12.2025 insgesamt 150.000,00 €.
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5.4 Sachwertermittiung A. vorderer (westlicher) Grundstiicksbereich

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsordnung

Das Modell der Verkehrawerlermittiung im Sachwertverdfabren ist in den §§ 35 < 38 ImmoWerV 21
beschrieben.

Der Sachwart wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwaren der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wis Gebdude und bauliche Aufienaniagen) sowie der
sonstigen (nicht beulichen) Anlagen (vl § 35 Abs. 2 ImmoWerfV 21) und ggf. deq Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichiag vorhandenen besonderen objekisperiflischen Grundstiicksmearkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwerl der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWerty 21 grun::lsalzﬁ::h so zu ermitteln, wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen inki besonderer Bautede, besondersr (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschaittlicher Herstellungskosten
unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B, Objektart, Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer (Altersweriminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwerl der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&ude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstéindige
Schitzung (vgl § 37 ImmoWartV 21} ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert) vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Auftenaniagen und sonsfigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstiicks. ' |

Der so rechnerisch ermitielie  vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichilich seiner
Realisierbarkeit aul dem drilichen Grundstiicksmarkl zu beurteilen. Zur Beriicksichiigung der
Marktiage (aligemeine Wertverhditnisss) st I, d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erfordedich. Digse sind durch MNachbewertungen, d. h. aus den Verhallnissen von realisierten
V&rg!&rcﬂ'rskaufprﬂasan und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerle
{= Substanzwerte) zu ermitteln. Die Marktanpassung” des vordufigen Sachwerts an die Lage auf
dem drtlichen Grundsticksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung
dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaklors ein

Preisvergleich, bei dem vormangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aufenaniagen +
sonstige Anfagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem markiangepassten wvorldufigen Sachwert nach
Berlicksichtigung gagf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
v, § 35 Abs 4 ImmoWWertV 21),
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54.1.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnitichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Mulliplikation der
Gebaudefidche (m®) des (Norm)Gebaudes mil Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebdude ermittell. Den so ermittelien durchschnitfichan Herstellungskosten sind nopch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichfungen hinzuzurechnen.

Mormalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Ausweriungen von reinen Baukosten f{'.lr Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebéudestandard. Sie werden fir die Wertermittiung auf ein einheitliches
Index-Basisjahe zuriickgerechnet Durch die Verwendung eines einheitiichen Basisjahwes ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes miglich, da der Gutachter iiber mehrére Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbellet und diesbeziglich gesicherte Eﬂahrungﬂn.,lrﬁftgesnndefﬂ hinslchtlich der Einordnung
des jewelligen Bewertungsobjekts in den Gmmtgmndatﬁmsmrkt sammeln kann.

Die Mormalherstellungskosten besitzen (berwiegend die Dimension | Ea'm‘ Brutte-Grundiache” oder €m?®
Wohnfliche® des Gebdudes und verstehean sich inkl. Mei'rmmtaunt

Zur Umrechnung auf den Wertermitilungsstichiag mtder fir den Wﬂf‘tﬁrmltllungssﬂmlag aktuadle und fir die
Jewnailige At der baulichen Anlage zutreffende F'Talaindﬂx fir die Eauwlrlmhaﬂ ces Statistischen Bundesamtes

{Baupreisindex) zu vernwenden,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L1, Abs. 3 mmm; 21) _
Die Mormalhersteflungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkaosten (BNK), welche als Kosten flr
Fianung, BaudurchiUhrung, behirdlichea P‘rirfung unsl Garmhmlgungm definiart sind.

Die Baunebenkosten sind daher ch'l dan Mer angesetzten durmm:.hnluhman Herslgllungskosten bereils
enthalten,

Baukostenregionalfakior

Der Regionalfaktor ]:Eauhustamagnmatfahhrj hﬂﬁ#hreubi im  Allgemeinen das Verhélnis der
durchschnitlichen mﬂu:hen zu _den -bundesdirchschnitiichen Baukosten. Durch ihn sollen  die
durchschnitllichen Herstellungskosten an das drfliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal
§ 36 Abs. 3 ImmoWery 21 tEI der Hegrunarfa‘rctnr ain bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modefiparameater,

Gis-mnmzungu:hunr \

Die Gesaminutzungsdauer. [GND; bazeichnﬂt die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméaier Bewirtschaftung wom Baujahr an gerechnet dblichenweise wirtschafilich genutzt werden
kann, Sie erglbt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitiungsdaten zugrunde

Ilagandan Modedl,

Haﬂmﬂ:ﬂlmd&m (§4i. V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, In denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirschaftung voraussichilich noch  wirtschafilich genutzt werden kann, Als
Restnutzungsdaver (st in erster Maherung die Differenz aus “Oblicher Gesamtnutzungsdauer’ abzlglich
Tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitilungsstichiag’ zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verlangert
{d. h. dags Gebdude fikiiv verjingt), wenn beim Bewerlungsobjeki weseniliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefihr wurden oder In den Werlermittlungsansaizen unmitielbar erforderliche Arbeiien zur Beseifigung
des Unierhaliungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermilflung als bergils durchgefihr untarstealll
werden.
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Alterswartminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird . d. R. nach dem linearen
Abschraibungsmodell auf der Basis der ermitteften Restnutzungsdauer (RMD) des Gebdudes und der
jeweails modallhaft anzusetzanden Gesamtnutzungsdauer (GMND) verglaichbarer Gabduda ermittall.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Mormalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauleile, wie baispielsweise besondera
Bautelle, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (a. Ausbauzuschlag) kbnnen
durch marktibdiche Zuschlfige bei den durchschnitflichen Herstellungskosten bericksichtighwarden.

Aulenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebdiude befindliche mit dem Grundstiick fes! verbundene bauliche Anlagen
{insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfredungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbescnders Gartenarlagen),

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWerlV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahran ishes, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittiich (d. h, am wahrscheinlichsten).zu erzislenden Prais zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierts  Rechenergebnis  Jvoriufiger Sachwert “istin aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Markipreisen ientisch. Deshalb muss. das Rechenergebnis  vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundsliicks) an den Marki, d, h.-an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgl mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors,
also den an das konkrete Werlermilllungsobjek! und die zum Westermitlungsstichiag vorliegenden
aligemeinen Wertverhaltnisse angepassten Sachwertfaktor

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in- § 21 Abs[(F Imr'nnWa-I*.l' 27 erlauarl Seine Position Innerhalb der
Sachwertermitiiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWerlV 21. Diese ergibl sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesenflichen echadensfraien Objekian abgelaitat werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Werermittlung der Sachwertfakior auf den '.rnrrauﬂgan Sachwerl des fiktiv schadensfraien Objakts
(bzw. des Objekts zundchst ohne Eaa'uckaq:hugung besonderer ohjekispezifischer Grundstlcksmerkmale)
angewendel werden. Erst anschlielend diirfen_besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschiige am. marktangepassten vortdufigen Sachwert berlicksichtigt werden, Durch diese
Wargehenswealse wird die in der Wertermittung erforderliche Modellkonformitit beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnitfiche Verhélinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschrifien
der ImmoWerlV 21 ermittelten varlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart {er &t z. B. fiir E?nfamllrenrmusgrundsluc:he anders aks fir Geschaftsgrundsiiicke), der Region
{er izt z. B. in wirtschafisstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hiher als in wirtschaftsschwachen

Regionen} und der Objektgrobe.
Durch die sachrichtige Arwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekie abgeleiteten
Sachwertfaktors (st das Sachwertverfahren ein echles Vergleichspreisverfahren,

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

Lassen sich die allgemsinen Werlverhilinisse bel Verwendung der Sachwertfakloren auch durch eine
Anpassung mittels Indecraihan oder in anderer geeignater Weise nichl ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorldufigen Sachwers eine zusitzliiche Markianpassung durch marktibiche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objestspezifischen Grundstiicksmerkmalen wversteh! man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekle abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewerlungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschaden [siehe nachfolgende Erduterungen), grundsticksbezogens Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiibiich erzielbaren Efrdgen).
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Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméanpgel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhafien — z. B. durch mangeihafte
Ausfihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funklionale oder -ﬁﬂ-ﬂ'lEthﬁ‘hEl I'ﬂélngal durch die
Waiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen. N

Bauschaden sind auf unterlassense Unterhaltungsaufwendungen, mﬂnmhkﬁmlma al.ﬁera Elm-thurrg&nudﬂr
auf Folgen von Baumé@ngein zurlickzufiihren. RN WS

Fir behebbare Schiaden und Mangel werden die diesbeziiglichen WMmmMngen auf, dw Erundlagﬂ der
Kosten geschiatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Enmtzung kann dl.mstggmm:haie Ansatze
oder auf der Grundiage ven auf Einzelpositionen bezogenen Kuu«tenﬁ'nﬂiﬁuﬂgen B{fﬂ!g&rm

Der Bewerlungssachversténdige kann i, d. R. die wirklich arfmﬂerﬂctm&ﬂwrdungén zwr Herstellung eines

nomalen Bauzustandes nur Gberschlagig schalzen, da PN 2

# nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, \\ ;\,\\1 \\ ’

» grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung Erfulgi idaw st dire Beati&mung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Gebduden notwendig). W\

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Aﬁgahen in dlaﬂér erehrswil:mrnrlﬂung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. Unﬂw baslere{ldﬂn Inaugenscheinnahme beim Oristermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahre,) tedwm;hﬂn chanlanmﬂ 0. & Funktionsprifungen,

Vorplanung und Kostenschitzung EI'I:QEEEE‘NEJM i\
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5.4.2 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Wohnhaus Fisthdachanbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = | 94500 €/m* BGF 485 00 £'m® BGF
Berechnungsbasis
» Brutio-Grundfidche (BGF) X 305,00 m? 80,00 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste ‘
wearthaltige einzelne Bautelle * 32.000.00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten S
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 320.225,00 € 43.650,00 €
Bauprelsindex (BP1) 16.12.2025 (2010 = 100) X 188, 6/100 189 6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten - )
der baulichen Anlagen am Stichtag =) 607.146,60 € B2, 760 40 €
| Regionalfaktor | 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten 7
der baulichen Anlagen am Stichtag = 607.146,60 € B2.760.40 €
Alterswertminderung
= Modell [irvesar linear
» Gesaminutzungsdauer (GHND) &o-Jahre &0 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) .27 Jahra 12 Jahre
» prozeniusl 66,25 % 80,00 %%
» Faktor x 0,3375 0,2
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 204.911,08 € 16.552,08 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohné Aufenanfagen) 221.464,06 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen  + 10.000,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 231.464,06 €
beitragsfreier Bodenwert (vl Bodenwertermittiung) + 150,000,00 €
vorlaufiger Sachwert ' = 381.464,06 €
Sachwertfaktor (Abhdngigkei von Lage und Sactwerl) " 0,80
Korrekturfaktor Wohnfliche X 1,02
Korrekturfaktor Standardstufe ) 1,00
Korrekturfaktor Restnutzungsdauer W 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige * 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert flir den
Bewertungsledberaich A. vorderer, westlicher Grundstiicksbereich = IM.2T463 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2214641 €
Sachwart fir den
Bewertungsteilbereich A, vorderer, westlicher Grundstiicksbereich = 2B0.128,22 €

rd. 289.000,00 €
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5.4.2.1 Erauterung zur Sachwertberechnung

N
\\»\\ )

Berechnungsbasis “\\\ D -

Die Berechnung der Gabdudeflachen (Brutlo-Grundfiachen (BGF) oder wmﬁﬁnhﬂm {WFJ] wurde aus den
vorhandenan Bauunlerlagen dbernommen. Die Berechnungen weichen mmhi!hiadngt téfh,u-aiae von der
diesbeziglichen Vorscheift (DIN 277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb. nut\hls Grundlage
dieser Werlermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher Enaﬁmnndm ¥ wertberogenan
Modifizierungen; AN & \\

bei der BGF 2. B. o) O

= (Nicht)Anrechnung der Gebaudetedle ¢ (z. B. Balkone) und 0 Lo =

* Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dﬁﬁ'@ﬁﬂm

NN N
bel der WF 2. B, ,__Afl\? ). \'
+ HNichtanrechnung der Terrassenfidchen. N N QJLsE
— e - ~‘\\:\ Y )
QD "
=R W WL % ’\
Herstellungskosten n N

Dia Mormalherstellungskosten (NHK) mdmna:;h dan Aus'FDhﬁ.]ngm - der Werl:errmrtll,mgulrtaralur und den
Erfahrungen des Sachverstindigen auf :lq( B&h der Fw&mhﬂﬁmm Basisjahr angesetzt.

\ { Y
“'2 N NN L R WY
VAN T 35\\;:'
N N N
\‘., \\ v NS NN NN
N \ \\

Ermittiung der Humm kon@ﬁungeh\i\ﬂdu Basisjahr 2010 {NHK 2010) fiir das Gebdude:

Wohnhaus e (c
x‘\ N . . \f\_
Ermittiung des Gibamm S
Bauteil RS > ) : :Qfdmngsanml Standardsiufen
SO (O =INY 1 2 3 4 5
Aulerwande . o ] 230% 1.0
Dach 7’ 15,0 % 1,0
Fenster und Auuamm 11,0 % 1.0
"\ |Innenwinide und -tiren 1.0 % 0.5 0.5

.| Deckenkenstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fulhaden, 50 % 0,5 0.5
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1.0
Heizung 9.0 % 0,5 0.5
Sonstige lechnische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100.0 % D0% [465% | 535% | 00% | 00%
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Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Aulfemwvinds
Standardsiufe 2 ;ﬁgﬁﬂﬁwmfmﬁ; i mﬁmé;dﬁamm mr:amvf&t;t und
Dach W
Stendardstufed | Fuserzement-Schindain, Dbeschichiste Bﬁmmaﬁjﬁé’lﬁa yn;l-‘ f\i‘»'l'mt!anh:iagnl,
Folienabdichiung; Rinnen und Fallrohre aus Emkhfpﬁu;ﬂmhdﬁmgg {nach ca. 1995)
Fenster und Auentiren 1‘\»-'— NN
Standsrdstufe2 | 2Welfachverglasung (vor ca. 1965) Hauﬁﬁ’ﬁ‘ﬁm I'lld'll :eimarrﬁmam Warmeschutz
{vor ca. 1995) 2
Innenwande und -tiiren N \\ N
Standardsiufez | MAssive tragende Inne de, - nicht uagarkha Wande in  Lelchibauweise
{z.B, Holzstanderwande mit Eupﬂ;a‘hnj G}ﬂgﬁlﬂhﬁ laichte Tiren, Stahlzargen
Standardstufe 3 ggh;ﬂ;a‘md:umgwm Eﬁxmﬁ:ﬂ mu,u mit Dammmaterial gefiilte
Deckenkonstruktion und Treppen QL 2\ Or =
i E&mﬁﬂﬁmﬁ“mwﬁmmmmmm
Fulbaden y 3 . :\l\:
Standardstufe 2 | Lincleum-, Tc'ﬁ:hlm- an'm‘m- und PVG-Boden einfacher Art und Ausfiihrung
Standardsiufe 3 ;lm;;':r&h?\}imlnmﬁ nir\lﬂ\F’UErEndan besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Saniareinrichiungen o e
Etanda:ds!ufa:!\ ;" ";u?nwnaﬁsl l:.‘ruad'm und Badewanne, Gaste-WC, Wand- und Bodenfliesen,
Heizung NS !
aamhmmfﬂ G | 3‘—,&1‘_ N-E(Mﬁhﬂlmnﬂ. einfache Warmuftheizung, einzelne Gasaulenwandihes-
N 2] meis Nachisgmspeicher-, Fulbodenheizung (vor 6a. 1305)
‘\ ‘Elahdardutufé& :iimﬂsﬁﬁmm Fern- oder Zenltralheizung, Niederemperatur- oder
EWWHHTHGM Ausstattung
h $t.a-l‘1dm:lstufa 3 zeitgemidle Anzahl an Steckdosen und Lichltausidssen, Z3hlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicharungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdude:

Einfamilienhaus
Mutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudatyp:

Ein- und Zweifamllienhiuser
frestehend
nicht untarkellert, EG, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe | tabellierte relaliver relativer
NHK 2010 Gebiudestan- NHK 2010-Antedl
dardantel
[€/m® BGF] [%] [€/m® BGF]
1 790,00 0.0 000 .S
2 875,00 48,5 406,88
3 1.005,00 53,5 537,880
4 1.215,00 0,0 0,007~ >
5 1.515,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogens NHK znm = Hﬁﬁs AN &
gewogener Standard = 2.5 AN

Die Ermittlung des gewogenan Standards erfolgt durch Intmpdmm da-a gawragmm MNHE-Warls zwischen die
tabelllarten NHK,

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude N _'":‘QI'\‘" & 5}!.55 €m* BGF
S5 rd, (945,00 €Mt BGF

Beschreibung der ausgewihiten smﬂmqun

Sonstiges AN

Standardstufe 4 ]Garagan mhmwmuwm' " ¢ 4

Bestimmung der standmdhi:ﬂglnm HHK\EMI.'I ﬁ:ir dll G-tliudl
Flachdachanbau ~
Nutzungsgruppe: <. .0 . \Eﬂmgan NE

Gabdudatyp, @ \ Elnzalgaraginf Mehrfachgaragen

\3.‘\ >

auunnlmﬂwng dur Eigsumhumn dﬂ: 2u bummmﬂ Gebaudes

E‘tandﬂrﬂstwfe “fabeilierte relativer relativer
\ ‘HHK EI:I'HZI ‘ Gebdudestan- MWHE 201 0-Anteil
5l dal‘dﬂmﬂﬂ
[€fr* BGF] [%] [E/m® BGF]
0.00 0,0 0,00
0,00 0,0 0,00
245,00 0,0 0,00
485 00 100,0 485,00
5 Ta0,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogens NHE 2010 = 485,00
gensrogener Standard = 4.0

Dia Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
izballiarien NHE.

MHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €'m* BGF
rd. 485,00 €'m*® BGF
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalhersiellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwerlzuschidge in der Hohe pgeschatzl wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, Grundiage der Zuschlagsschatzungen sind Inﬁb-asunme Erfahrungswearie flr
durchschnitiliche Herstellungskosten baw. Ausbauzuschiige Bei dfteren undloder schadhaften undioder
nicht zeitgemalen werthaltigen ainzelnen Bauleilan erfolgt die Imhmﬂsmﬁlzung Uiker E.-arﬁnks-nh‘hgung

diesbeziiglicher Abschlage,

Gebiude: Wohnhaus .

ot N2 " Herstallungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten

Besondare Bauteile (Einzelaufsteliung) R

ndrdliche Uberdachungen X NS X ) 10.000,00 €

Nordgaube ) TN : 10.000,00 €

Sudgaube N \ = 12.000,00 €

Summe X < W 32.000,00 €
Baupreisindex

Bel den angesetzien Hummlhamtaﬂungskustarl (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das' (Basis-}Jahr 2010, Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag
veranderten Bauprmwerhﬂmlssa Zu bmmksl:-l'tﬂgm wird der vom Stalistischen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichie und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veriiffentlichie Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohi die
vom Statistischen Eundmhl vertiffentlichten als auch die auf die fir Wertermittungszwecke notwendigen
weiteran Elasesjam mwgara:hnamn ‘Baupreisindizes sind auch in [1], Kapiltel 4.04 1 abgedruckt,

: Eauhuinnmﬂnhﬁhklnr
Der ﬁaﬁmaﬁ‘ahtﬂr {Baukostervegionalfakior) st eine Modellgrée Im Sachwerlverfabren. Aufgrund der

: -Hn-dullkm{nrmllﬁl {vgl. § 10 Abs. 7 ImmoWertV 21) wird bel der Sachwertberechnung der Regionatfaktor

angesetzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfakiors zugrunde lag.

Baunebenkosien
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in dan angesetzten NHK 2010 bersits anthalten.
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Aulenanlagen P

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Oristermin getrénnt erfass! und ainzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt, Grundlage sind Erfat'u‘ungmmrm\ ir durchschniltliche
Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Aulenanlagen ar!'nlgl, d-a Smhwschﬁizung unter

Beriicksichligung diesbegiighcher Abschigge. SN
slehe auch Seite 13 ( i \\aﬂtwnrt
:,\;;r B Emchn.rn Schiitzung
Versorgungsaniagen vom Hausanschiuss bis an das ﬁmumw RN :
Einfrizdung (Holzbrettersichischulzzaun, Masx:handmmzauui, \\\ N
Hofbefestigung (Betonverbundpfiaster), s b
Schuppen (Abstelraum”, Baujahr unbekanni, massiv, F‘uﬂ'ﬂﬂr.'h} N
Garfenantagen und Pllanzungen, SN oG .
i NS N o 10.000,00 €
— . ﬂ\\‘\ » ‘ ‘_-'\
Summe N\ 0 10.000,00 €
N o ) &
\\\ ) & A
{ ) PR N
LY \\ N, AN ]
N AX
J\ ‘ - - § ) \\\7
d€ ‘\‘\_\\\ QN
. "\\ . NS
NP L R
G SN NNy >
‘\ \\\' o L 2 b .
Gesamtnutzungsdatier = AN

i Gasammmzungsdaun:{&@rm} isl unlspmﬂhmd der Zucrdnung zur A der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 fmmoWerty 21 dargaﬂa\lﬂfsﬂ Gesaminuizungsdauern entnommean und wurde gogf, wnter
Eari.ll:usmhugmg der I:lesumﬂarirn Dbjeklmarkmala angepasst.

l\u o A “ N \
N N @\ \

H.uhwi:‘u;ngldim\r )
‘ lnuhung&dma' ist in erster N&herung die Differenz aus “iblicher Gesaminutzungsdaver” abziiglich
'tﬂist hiichem: Lﬁbensaltﬂr am Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann

o wer@ngsr-{d  h das Gebdude fiktly veringl), wenn beim Bewerlungsobjekt wesentliche
"‘Mnﬂarmaiefunusmﬂﬂnnhnm durchgefubrt wurden oder in den Wertermittlungsansstzen unmittelbar

erforderliche Arbeiten zur Bessitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Wohnhaus

Dias ca, 1953 erichiete Gebaude wurde modernizian.

Zur Ermitlung der modifizierten Restnulzungsdaver werden die wesenllichen Mm;uamﬁgan zFundchst in
ein Punkiraster (Punkirastermethode nach JAnlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet, \\ N

Hieraus ergaben sich 5,5 Modernisierungspunkite (von max. 20 Punktan). Diaﬁa mﬁha\m fu!gl ermitieli:

N NOS

- Dachemauerung inklusive Verbesserung der Warmedimmung RN
unterstellt wird zusatzich die: .
= Tellmodernisierung der Leflungseyslame (Sirom, Gas, Wasser, Ab;\mww} RN

= Tollmodernisierung der Bader NNy

—~

= Teilmodernisierung des Innenausbaus, 2.8, Dacken, Fuﬂbﬁq&ﬂffmppen

Ausgehend wvon den 55 Modemisierungspunkien, st dam Eabmﬂe\\ der Modernisierungsgrad
Jleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”® zlmmﬂ:lnnn N

In Abhéngigket von: N N N \ﬁ'

= der Ublichen Gesaminutzungsdauer (80 Jahre)und N

* dem (vordufigen rechnerischen®) Gqueqm (2025 (='1953 = 'fz“.a'arm] ergibt sich eine
(voriiufige rechnerische) Restnutzungsdauer »m{au Jahre — 72 Jahre =) & Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads l'“ldailna Modernigierungen im Rahmen der Instandhaitung” ergibt
sich fir das Gebiude gemal der F'Lrﬂﬁﬁ’ast&nnm "Arl-lag? 2 ImmoWertV™ eine (modifizierie)
Rastmutzungsdauer von 27 Jahren uﬁuismrt H#\l\mﬁles Eal.aahrm 1872,

N NN \\ -
Q7 A2 &
& BN 9 AN
N
Differenzierte Ermittlung d\nr Mnuummmr ~
fiir das Gebiude: Flachdachanbau \\.

Das ca. 1959 errichiate G&h}udn wurde mndamlsiqL

Zur Ermitthung der nm@‘ﬁzﬂrtm Rﬂl:rmlzungniauu' ‘werden die wesentlichen Modemisierungen zundchst in
ain Punkirasters tFthh“aslarmaﬂmqﬁnach Mm& 2 ImmoWWertV 21°) eingecrdnet.

Hieraus ergeben mh 2.5 mﬁnﬁmm@uﬁw {von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

: Tahqﬁmlmung:&m Fenster

unterstelt wird zusitzich die;
o srmmmmwng des innenausbaus, . B Decken, Fullboden, Treppen

-iig.ﬁmﬁﬁtmnd Qm den 25 Modemisierungspunkten, st dem Gebiude der Modemisierungsgrad

.,h.tulnu Maﬂﬂnlsmngnn im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Ahhéhﬂ;%mt Won:

s der Oblichen Gesaminutzungsdaver (B0 Jahra) und

« dem (wvordufigen rechnerischen®) Gebdudesiter (2025 - 1956 = B8 Jahre) ergibl sich eine
{vorlaufige rechnerische) Resinutzungsdauer von (60 Jahre — 66 Jahre =) 0 Jahren

& und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungan im Rahmen der Instandhaltung®™ ergibl
sich fir das Gebdude gemalR der Punkirastermeihode “Anlage 2 ImmoWerlh™ eine [modifiziere)
Restnutzungsdauer von 12 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1977,
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Alterswertminderung
Oie Alersweriminderung der Gebdude wird unter Berlcksichligung der Gesaminutzungsdauer umd
der Restnutrungsdaver der baulichen Anlagen ermittell,. Dabel ist das dan Wﬂtﬁminlmgadnlm
zugrundeliegende Allerswerminderungsmodell anzuwendaen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepassie Sachwertfaktor wird auf der G!‘urhdtaga

« dar verfligharen Angaben des drtlich zustindigen Gutanhtﬂraushmusm untﬂr‘}l[nwzlﬂl'ung
» der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachlerausschusses Bzw» der Zentmlun Geschaftsstelle,

* giganer Ableitungen des Sachverstandigen, Insh-aanndua U uar mg}aﬁalan Anpassung der v. Q.
bundesdurchechnilfichen Sachwertfakioren und/oder (45

Marktiibliche Zu- oder Abschiige

Die aligemeinen Wertverhalinisse lassen_sich. j:uﬂ 'l-"ﬂrumndung des Eaﬂmﬁahm auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in arldamr peelgneter Weise nicht susreichend beriicksichiigen. Aus
diesem Grund (8t zuwr Ermiltiung des mﬁrhtanganassim 'mﬂﬂl.lligan Sachwerls eine zusatzliche
Marktanpassung durch markilibliche Eu udmﬂb&cflﬁg&ﬁhdmiwh

(i
\ i

Besondere nhilkmmlﬁsnbl Erundﬂﬂanhmrtnﬂl-
Hier werden die wtrn&[!{gun Aumﬁrhmgm der nicht In den Werermittliungsansitzen des

Sachwertverfahréns  berells bmmkﬂ:hﬂgtﬂn Besonderheilten des Objekts  korrigigrend insoweit
bﬂt:kshhmt.whﬂaﬁﬂﬁnalﬁhﬂlm wamrl oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteit worden sind.

_'bﬁﬂﬂdﬁl‘& ubﬁmpazmhe Gn.rnduluckamartrnala Wertbeeinflussung

aﬁm‘m au.n:.h Sﬂiﬁ 3 pauschale Schitzung
PN 10 %% von
T 221.464,06 €
keine innergebdudiiche inaugenscheinnahme
pauschaler Sicherheitsabschlag - 2214641 €
-22.14641 €

Summe




Sachversidndiganbdno

6K 20124 Seite 2

5.5 Bodenwertermittiung B. hinterer (Gstiicher) Grundstiicksbereich

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwerigrundstiicks
Cer Bodenrichtwert betrégt 150,00 €/m*® zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwerigrundstick ist wie folgl definiert:

abgabenrechtlicher Zustand

= frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungastichtag
Entwickiungszusiand
Grundsticksfidache (f)

= 16.12.2025

= baurefes Land

Gesamigrundsilck =1.720 m?

Bewertungstailbareich = 720 m*

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse. 2um Werermittiungsstichiag
16.12.2025 und die wertbeainflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst,

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert siahs Anlags 1
(Ausgangswert fiir weiters Anpassung) = 150,00 €/m*
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts ‘
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfakior
Stichtag 01.01:2025 16.12.2025" % 1,00

i Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepassier beitragsireier BRW am Wertermitilungsstichtag = 160,00 €'m*
Flache (m?) keine Arigabe 720 ) 1,00
Entwicklungsstufe | baurelfes Land unbebaubares x 0,40
Hinterland™
in urnmiifelbarer Nahe
Zurm Wohnhaus
vorldufiger objektspezifisch
| angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €m*
(V. Ermittlung des Gesamtbodenwerls
abgabenfreier relativer Bodenwert = 60,00 €m*
Flache kS 720,00 m*®
abgabenfreier Bodenwert = 43200,00E€
(1520000 €
Der abgabenfreie Bodenwert

betrégt zum Wertermittiungsstichtag 16.12.2025 insgesamt 43.200.00 €.
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5.5.1 Vergleichswertermittiung

Zur Bewerlung des Bewertungsteilbereichs B. hinterer (dsticher) Grundstiicksbereich sind
ergénzend zum reinen Bodenwert evtl, vorhandene Werbeeinflussungen durch Aulenaniagen
{z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale
{z. B. Pachtrechie) zu berlicksichtigen, '

Bodenwert (vg/. Bodenwertermitiiung) 43.200,00 €
Wert der Aullenanlagen (keine nennenswerten varhanaan) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert ‘ = 43.200,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 43.200,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk- - 0,00 €
male

Vergleichswert = 43.200,00 €

rd. 43.200,00 €
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5.6 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwer!, Erlragswer! und/oder Vergleichswerl) ergeben sich aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereicha: -

Bewerlungsteilbereich Sachwert / Vergleichsivert
A, worderer (wesfiicher) Grundstiicksbereich 289.000,00€
B. hinterer (dsticher) Grundstiicksbereich 43.200,00 €
Summe 332,200,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Hawarmﬂgﬁgmndsmﬂhaw&rﬂen lblicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert arienfigren,

Der Sachwert wurde zum Wanarmlmungaﬁﬁdm mit-ed. auzuu.uu €armitielt.
Der Verkehrswert fir das mit einem Wﬂhnhm mit Flamdal;hanbau bebaute Grundstiick in

38518 Gifhorn OT Kastorf, Drmnﬂnﬂng 2

Grundbuch (5>  Blatt

. Nr.

Kistorf .. 518 1
Gemarkung' >, Flur Flurstiick
Gamsen) . 4. 101/13
wird zUm Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 mit rd.
332.000,00 €

in Worten: dreifundertzweiunddreiligiausend Euro

geschitzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarie plus 2 Blatt Erfauterung Bodenrichtwert

1 Blait Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 1 Blatt Flurstiicks- und Elgemumsnachwes
1 Blait Auszug Grundbuch

1 Blait Anschreiben Baulastenverzeichnis

1 Blatt Anschreiben Altlasten

2 Blatt skizziarte Grundrisse

1 Blait Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache

4 Biatt Foloseiten

38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 09.01.26

Dipl. - Ing. Rudolf Alrens Architekt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Untevschrift zugleich, dass inm keine Abvetnungsgrande enfgegensiehen,
aus denen femarnd als Bewerszauge oder Sachversidndiger nicht zuwldsslg ist oder seinen Aussagen keine volfe
Glaubwirdigkell beigamessen werden kann.

Urheberschutz, ate Rechie vorbehalten, Das Gulachten st nur far den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfiiligung oder Verweartung durch Dritte lst nur mit schriftiicher Gonehmigung gestalted,



Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung in der zim Zeilpunk! der Gulachiensrsleliung gilligen Fassumg

BauGB:
Baugeseizbuch (55, Auflage 2023)

iImmoWertV: N
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermitbung der Verkehrswerte von. anmbulm um:l der fur die

Wertermittlung erforderdichen Daten {immobiienwerfermitiiingsverordnung - hﬁmﬂﬂﬂw N

BauMNVO:

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke fﬁunmm Eﬂum 5. Audlage 2022)
BGB: \\:: e N »
Birgerliches Gesetzbuch (81, Auflage 2023) (E2%n™ X

Gmt: Ubar das Wohnungseigentum und das Dam@m&ﬂﬂ ¢
{Wohnungseigenfumsgeselz - WEG, Ha@ﬁfﬁ':ﬂr&ﬂuﬁ‘aga 2ﬂ21} W=

NS

ErbbauRG: S\, o (74
Geselr Uber das Erbbaurecht {2023) (Y s
ZVG: N &)
Gezatz Iber die Zwangsversieligerung urié;l‘_.p;li&f Ehﬂa'lgswl.ung fﬂ\mﬂm& 2022)

| \\ )
wmmrwmmmmmmmmﬁ 11.2003 BGR!. | 5.2345)
WMR: N P
Richflinie zur wuhrlwmam Y Wi rtbemi:.hnung und Mietwertermitiiung
{Wohnfidchen- und MTE -2 A u}
DIN 283: N7 %)

DIN 283 Blatt 2 'Wuﬂnungun, Bum:nnung m Wohnfidchen und Muizflachen” (Ausgabe Februar 1962
otwokl im mwmﬁaa ﬂnw Muﬁa Varschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

h"unrmmg ﬁmar huhmngswmlﬁ‘lli:hu Berechnungen nach dem JZweiten Wohnungsbaugesetz
rzmaum:hnun ung in der Fassung der Bekannimachung vom 12, 10,1990 - BGEIL | 8. 2178 -,
dhzuhma‘wm 78 Absalz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI, | 5. 2614 - gedndeart worden ist.)

.\"
N\ N N

\ .q-mw
r\ﬁamrdnung hbudla Aufstellung von Betriebskosten

"“'"‘:.fsm!pmmnwmm vom 25. November 2003 - BGBI. | S. 2346, 2347)

WoFG:

Geselzr (ber die soziale Wohnraumfarderung

{zuletzi gedndert durch Artikel 42 des Fweiten Gesetzes zur Anpassung des Dafenschuizrechis an
dig Verordnung - EU 2016/879 - und zur Umsseizung der Richilinie - EU 2016680 - Zweites Daltenschufz-

Anpassungs- und Umsefzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2079 - BGHI. | 5. 1618)

WoBindG:

Geselz zur Sicherung der Zweckbesiimmung von Sozialwohnungen

{Wohnungsbindungsgeselz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Seplember 2001 - BGEI | 5. 2404,
das zulelzl durch Artikel 167 der Verordnung vom 19, Juni 2020 - BGBL | 5, 1328 - gadndart worden ist)



Sachverstdndiganbiino

MHG:
Geselr zur Regelung der Misthdhe (Migthdhegeselr -MHGE; am 07,080 2001 auler Krall gelreten und durch

anlsprechands Regalungen im BGE abgeldsi)

PfandBG:

Plandbriefgeselz
(Plandbriefgeselz vom 22.05 2005 - BGE!. | 5. 1373, das zuleitzt durch Arlikel 8 d‘asﬁasam vam 20.07.2022

- BGBI. | 5. 1166 - gedndert worden isl)

BelWerlV:
Verordnung Uber die Ermitilung der Belelhungswerte von Grundstiicken nach § 18 Abs. 1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Belefhungswerfermitfungsverardnung - 2. Aufiage 201'?}

EWG:
Geselz Uber das Kreditwesen (10, Auflage 2023)

GEG:
Geseiz zur Einsparung von Enargie und zur Nutzung mwhamr Enargien -Zur Wﬂrm und Kaltearzeugung

in Gebéuden (Novelliertes Gebiudeenargiegeselz — GEG 2023 vom 28. ﬂ!‘f 2022)

EnEV:

Verordnung (ber energiesparenden Wirmeschutz und mm*gi«m;ﬂrmda Ardﬂgatemmk bel Gebiuden
(Energiseinsparungsverardnung — EnEV; am 01, 11,2020 auler Kraft getreten und durch das GEG abgeltist)

Bew(:;
Bewarungsgesetz (5. Aullage 2027}

ErbStG.
Erbschaftstever- und Emﬂnhungﬁta.lﬁrgﬂsalz (27 Auﬂ&gﬁ' E‘EE#‘,I

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien. :’29 Auﬂﬂgﬂ 2023)

6.1 U’armndm Mrmlttlunwllhrﬂur / Marktdaten
[1] Epu-angmuar (Hrag.}: Immnhllhrlhnwurlung = Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Epn'angna!lnr Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweller 2024

2] Epfmattﬂ_{l’y‘ag.}. Immaobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
~Sprengnetler immobiienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

‘{_af‘ Eprﬁngnaﬂﬁf {Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur immiobilienbewariung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWerdV. Das neue Werdermithungsrecht - Kommentar zur

Imnmbil&rmrariﬂrrnmlungsvamrdnurlg. Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.); Sachweririchfiinie und NHK 2010 - Kommentar zu der nauan
Wertermitilungsrichilinie zum Sachweriverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter | Kierig /| Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage. Sprengnetier
Immobilienbeweriung, Bad Neuenahr-Ahrwailer 2023

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramma *Sprengnetter-ProSa” (Stand 07.01.2026) erstelll.



'@ G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Braunschweig

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 30.12.2025)

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

Adresse: Drosselstieg 2, 38518 Gifhorn - Késtorf \\
Gemarkung: 4026 (Gamsen), Flur: 4, Flurstiick: 101/13 N

\

Y.
© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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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 Mall -der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks-mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

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

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

Nledersachsen Standardprisentation
Gemeinde:  Gifhom, Stad:

Gemarkung: Gamsen Erstelit am 17.11,2025
Fur, 4 Flurstiazi: 10113 Aktualitit der Daten  12.11.2025

I oot e Mallatob 11000 lommmiea——fo—f  Meter

Verantwortlich fir den Inhalt: Bareltgestelit durch;

Landesaml fr Gecin'ormation und Landasvermessung Niedersachsen  Landasami fir Gevinformation und Landesvermessung Niedersachsen
LGLN Regonaikiinektion Sraunschwelg - Katasterams Gifhom - - Katasleramt Gihomn -

Bahohclsbralfie 2 Bahnhofsiralie 2

38518 Gihom 38518 Gifhorn

Zoichen: 084.A-D0BR5/72025
Bei einar Verwernuag fiir nictasigens oder wirtschatiche Zwecke sdar ainar Siwlichen Wiedergabe sind de
Adgeerenen Geschifts- und Nulzungsbedngusgen (AGNE) zu beachisn gt. sine erforderiche Ntzingsechie Uber
onen putdtsich ma der Fir din Inhall veraniwartiches Bonirde utruscHiefdiandsn Nutzungsverreg rv arwerbes.



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasentation

'

Erstellt am: 17.11.2028
Aktualitit der Daten: 12.11.2025

O
_/%@
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Verartwortlich fir den inhalt: Bereftgestellt durch:
Vermessangs- und Katasterverwaliung Niedarsachaen Landasamt fOr Geonlormation urd Landesvermesaung
LGLN Raglonsidivattion Brauaschwelg - Katasieramt Githom - Niedersachson
Bahnhotstrale 2 - Katasteramt Giform -
3851 Githom Bahnhofstraie 2

38518 Gehom

Zeichen: 084-A-00885/2025

Hal ener Verwertung Ut nichisgene ooer witscraftiche Zwecks oder sner dffentichen Wiedergade snd Se
Algermminen Cesehiito- und NSuttusgebedingungen IAGNS) 2u beachaen; gafl. “mwm
sinen zusdtdich ma der e den et verantwor tichen Bebiede abruschilellendsn Nutzungerertseg tu
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHNHAUS mit Flachdachbau (Garagengebéude), Schuppen (Abstellraum)

DROSSELSTIEG 2, 38518 GIFHORN OT KASTORF

Eine innergeb&udliche Besichtigung konnte nicht durchgefihrt werden.

Die Angaben wurden aus den zur Verfligung gestellten Bauunterlagen (bernommen.

WOHNHAUS

WF

HWS
Flur
Biiro
Wohnen
Bad
Abstellraum
wC

Diele
Gast
Waschen
Bad

Flur

Wohnen Il

Bad

Wohnen Il

Schlafen

Kiiche

Essen

Wohnen |

Balkon (ohne Anrechnung - Geldnder fehlt)

Durchgang
kleiner Garagenraum (?)
groBer Garagenraum (?)
Abstellraum
Abstellraum

Bruttogrundflache (BGF):
WOHNHAUS
Flachdachanbau

Schuppen (Abstellraum)

EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG

DG
DG
DG
DG
DG
DG
DG
DG
DG

Flachdachanbau
Flachdachanbau
Flachdachanbau
Flachdachanbau
Schuppen

EG/DG/SBG
EG
EG

~225m?
~5,35 m?
~8,65 m?
~11,35 m2
~ 13,80 m?
~ 12,35 m?2
~ 8,35 m?
~ 1,65 m?
~ 10,95 m?
~ 11,10 m2
~ 6,75 m?
~ 2,70 m?

~ 95,25 m2

~ 3,00 m?
~ 10,78 m?
~ 228 m?
~ 7,82 m?
~ 721 m?
~ 9,47 m?
~ 19,34 m?
~ 18,09 m?

~ 77,99 m2

L ~17324 m2 |

~ 18,63 m?
~ 17,16 m?
~ 39,09 m?
~ 4,38 m?
~ 10,63 m?

I ~305m2 |
I ~90m2 |
| ~1245m2 |

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




Anlage zum Wertgutachten 5 K 29/24
Gemarkung Gamsen, Flur 4, Flurstliick 101/13
Wohnbaufldche, Drosselstieg 2, 38518 Gifhorn OT Kastorf

Bild 01: Blick entlang des Drosselstiegs in Richtung Nordwesten. Das_ Bewertungsobjekt befindet sich
rechts auf der 6stlichen StraBenseite.

; ‘-'_:-' ST =Ry

Bild 02: Blick Uber den Drosselstieg auf die straBenseitige, westliche Grundstiickseinfriedung
(Holzbrettersichtschutzzaun). Dahinter ist der obere Teil der westlichen Giebelseite des Wohnhauses



Anlage zum Wevtgutachlan 5 K 2924
Gemarkung Gameen, Flur 4, Flurstick 10113
Wohrbaulldchs, Drossslstieg 2. 38518 Gifhorn OT Kistord

B3 03: Blick vom Drossalstieg auf und Gber die Nordwostacke (ganz nks) der straBenseitigen, westichen
Grundstiickseiniriedung auf dh nardliche Dachlﬁcho und einen Tol dor westlichen Glebelsalle dos
Wohnhauses.

Bdd04: Blick Gber die Nordwestecke der straBenseitigen, westlichen Grundstickseindriedung aul das
Wohnhaus. Links ist die Nordseile des astichen Flachdachanbaus zu sehen,




Anlage zum Wertgutachten 5 K 29/24
Gemarkung Gamsen, Flur 4, Flurstiick 101/13
Wohnbaufldche, Drosselstieg 2, 38518 Gifhorn OT Kastorf

Bild 05:  Blick Uber die straBenseitige, westliche Grundstlickseinfriedung auf die westliche Giebelseite und
die sich links anschlieBende nordliche Traufseite des Wohnhauses.

Bild 06: Blick Uber die straBenseitige, westliche Grundstiickseinfriedung auf die westliche Giebelseite des
Wohnhauses und entlang der Hofflache (links) in Richtung Osten.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 29/24
Gemarkung Gamsen, Flur 4, Flurstiick 101/13
Wohnbauflache, Drosselstieg 2, 38518 Gifhorn OT Késtorf

o

Bild 07:  Blick vom éstlich verlaufenden Waldweg Uber die 6stliche, unbebaute Grundstiicksflache auf die
Ostseite des dstlichen Flachdachanbaus. Dahinter ist der obere Teil der 6stlichen Giebelseite des
Wohnhauses zu sehen.

Eine Besichtigung der Grundstiicksfldche sowie eine
innergebé&udliche Besichtigung / ,,Inaugenscheinnahme® des
Wohnhauses konnte nicht durchgefiihrt werden!



