Dipl.-Ing. (Ass.) HEIKO BODE

von der Ingenieurkammer Niedersachsen offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anschrift.  RUbenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren
Telefon: 05825 /83 13 93

Fax: 05825 /98 57 45

E-Mail: post@bode-wert.de

Auftragsnummer: - 043-2025 Datum: 06.04.2026

GUTACHTEN

nach dem auBeren Anschein
tber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen

Geschéftsbuchnummer: 7K 17/25

Zweck: Festsetzung des Verkehrswertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren
gggglir;iﬁﬂ?]g:er Ein mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebautes Grundstlick
Adresse: 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + Sb

Grundbuch: Barum Blatt: 431 Lfd.-Nr.: 1

Gemarkung: Barum Flur: 5 Flurstiick(e):  49/4
Wertermittlungsstichtag: 24.03.2026

Verkehrswert: 275.000,00 € (nach dem auBeren Anschein)

GrundstlicksgroBe: 1.302 m2

Gebaudeart: Zweifamilienhaus
Gebaudetyp: Teilweise unterkellert, ein Vollgeschoss, voll
ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr: unbekannt
! Bauweise: Massivbauweise
Wohnflache: ca. 197,8 m2
Zustand: Sanierung begonnen
| Nebengebéude: Reihengarage mit drei Boxen

P S g {9-

Angaben hier ohne Héftung, entscheidend far den Verkehrswert sind die Angaben innerhalb des Gutachtens!

Ausfertigung Nr. 6 (NUR ZUR ANSICHT)

Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten zuziglich 7 Anlagen mit 18 Seiten. Das Gutachten wurde auftragsgeman
in sechsfacher Ausfertigung (davon eine digital als pdf-Datei), sowie einer Ausfertigung fir die Unterlagen des
Sachverstandigen erstellt.



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

HINWEIS:

Der vom Gericht bestellte Sachversténdige ist nicht berechtigt Gber das Gutachten hinausgehende Auskiinfte zu
erteilen. Das Gutachten wurde bewusst anonymisiert erstellt, so dass auch keine Auskiinfte zu Eigentlimern,
Mietern, betreibenden Glaubigern oder sonstigen am Verfahren beteiligten Personen erteilt werden.

Fragen des Gerichts

GemanB den Vorgaben des Gerichts werden die nachfolgenden zwangsversteigerungsspezifischen Fragen mit
beantwortet:

a) Welche Mieter und Pachter sind vorhanden?
Das Objekt ist nach dem duBeren Anschein nicht vermietet und wird vermutlich auch nicht bewohnt.
b) Wird ein Gewerbebetrieb geflihrt (Art und Inhaber)?

Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieb gefihrt. Weitere Nachforschungen und Untersuchungen wurden
diesbezliglich nicht angestellt.

c) Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschéatzt worden sind (Art und Umfang)?

Nach dem duBeren Anschein wird unterstellt, dass keine diesbeziiglichen Maschinen und Betriebseinrichtun-
gen vorhanden sind.

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Untersuchungen auf Hausschwamm sind nicht Gegenstand des Gutachtens. Die Gebdude wurden im Ortster-
min nur von auBBen in Augenschein genommen und es wurden keine Anzeichen festgestellt, die einen Verdacht
auf Hausschwamm begriinden wirden.

e) Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
In der Bauakte befinden sich diesbeziiglich keine Hinweise.

f) Liegt ein Energieausweis vor?
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

g) Besteht Verdacht auf Altlasten?
Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich von Altlasten gehéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Ein Anfangsverdacht fir eine Altlast (z.B. wie bei einem
Tankstellengrundstiick) besteht nicht, jedoch kénnen unbekannte Altlasten nie ganz ausgeschlossen werden.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

h) Wurden Eintragungen im Baulastenverzeichnis festgestellt?

Auf dem zu bewertenden Grundstlick ist eine Baulast eingetragen, deren Werteinfluss im Verkehrswert be-
riicksichtigt wurde (siehe Abschnitt 2.5.1).
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick

Auftragsnummer 043-2025

in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber:

Auftragseingang:
Geschéfts-Nr.:

Grund und Zweck der
Gutachtenerstellung:

Hinweis:

Gegenstand der
Begutachtung:

Adresse:

Grundbuch:
Gemarkung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Anmerkung:

Ortsbesichtigung:

Anmerkung:

Amtsgericht Uelzen
Fritz-Ro6ver-StraBe 5
29525 Uelzen

30.10.2025
7K 17/25

Die Gutachtenerstellung erfolgt zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswerts im
Zwangsversteigerungsverfahren gem. § 74a Abs. 5 ZVG. Die Besonderheit an der Ver-
kehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren ist, dass der Verkehrswert
ohne die Berlcksichtigung eventuell bestehender grundbuchlicher Rechte und Lasten,
also ,Jastenfrei ermittelt wird. Der Werteinfluss ggf. bestehender Rechte und Lasten
wird in diesem Gutachten somit nur nachrichtlich behandelt. Ob diese dann nach dem
Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen, wird im Versteigerungstermin vor der Ver-
steigerung bekannt gegeben.

Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer, Mieter, Teilnehmer im Ortstermin etc.)
wurden dem Auftraggeber gesondert mitgeteilt. Unterlagen, die nicht fiir die Verdffent-
lichung geeignet sind (z.B. Innenfotos, Ausziige aus Grundstlicksmarktberichten etc.),
sind daher nicht im Gutachten enthalten, sondern werden dem Auftraggeber auf Ver-
langen zur Verfigung gestellt.

Ein mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebautes Grundstiick

29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Barum Blatt: 431 Lfd.-Nr. A
Barum Flur: 5 Flurstiick: 49/4 Flache:  1.302 m2
24.03.2026  (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag misste eigentlich der Tag der Versteigerung sein. Da dieser
Termin jedoch in der Zukunft liegt und dem Sachverstandigen nur der Zustand des Be-
wertungsobjekts am Tag der Ortsbesichtigung bekannt ist, wird als Wertermittlungs-
stichtag der Tag der Ortsbesichtigung verwendet.

24.03.2026

Im Ortstermin war das Objekt nicht zuganglich, obwohl der Termin mit Schreiben vom
03.11.2025 angeklndigt wurde. Folglich musste eine Begutachtung nach dem &uB3eren
Anschein vorgenommen werden. Dabei wurde das Grundstiick nur soweit betreten, wie
es offentlich zuganglich war. In der Beschreibung werden Vermutungen und Annahmen
getroffen, die in der Bewertung so berlicksichtigt werden, als waren sie zutreffend. Es
obliegt dem Bieter, Abweichungen zu dem tatsachlichen Zustand und der tatsachlichen
Ausstattung in seinem Gebot zu berlcksichtigen. Auf Grund der Gutachtenerstellung
nach dem duBeren Anschein wird kein Abschlag vorgenommen.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

1.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen
Far die Wertermittlung wurden nachfolgende Unterlagen und Erkundigungen herangezogen:

- Lizenzierte Ausziige aus einer Ubersichtskarte und einem Stadtplan iiber den Sprengnetter-Marktdatenshop
vom 27.03.2026

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 03.11.2025

- Einsichtnahme in den NIBIS®Kartenserver, Karteninhalt Altablagerungen, Ristungsaltlasten, Schlammgru-
benverdachtsflachen (Internet am 05.03.2026)

- Grundbuchauszug vom 15.09.2025 (bereitgestellt durch den Auftraggeber)

- Einsichtnahme in das Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen (Uber Internetzugang am 05.03.2026)

- Einsichtnahme in den Denkmalatlas Niedersachsen.de (denkmalatlas.niedersachsen.de am 05.03.2026)

- Auskunft des Landkreises Uelzen zum Bauplanungsrecht (E-Mails vom 05.03.2026)

- Auskunft der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf zur beitragsrechtlichen Situation (Schreiben vom 24.03.2026)

- Bereitstellung der digitalen Bauakten durch den Landkreis Uelzen (E-Mail vom 05.03.2026). Hieraus wurden
folgende Unterlagen flr die Gutachtenerstellung herangezogen (weitere Unterlagen z.B. zum urspriinglichen
Baujahr waren nicht verfiigbar):
e Ansichten, Grundrisse und Schnitte fiir einen Dachgeschossausbau — Nutzungsanderung vom 22.07.1989
e Berechnungen (Grundflache, Wohnflache etc.) fiir einen Dachgeschossausbau — Nutzungsanderung vom

31.07.1989

Bauantrag fir einen Dachgeschossausbau — Nutzungsanderung vom 31.07.1989

Baugenehmigung vom 26.09.1989 fir einen Dachgeschossausbau — Nutzungsénderung

Bauantrag fUr die Errichtung eines Uberdachten Freisitzes vom 12.02.1990

Baubeschreibung flr die Errichtung eines Gberdachten Freisitzes vom 12.02.1990

Baugenehmigung vom 28.03.1990 fir den Anbau eines lberdachten Freisitzes

Bauantrag flr den Neubau einer 3er-Reihengarage vom 24.07.1991

Ansichten, Grundriss, Schnitt und Baubeschreibung fiir eine 3er-Reihengarage vom 24.07.1991

Baugenehmigung vom 15.08.1991 fir die Errichtung einer Reihengarage (3 Boxen)

Baubeschreibung und Berechnungen (Grundflache, Baukosten etc.) fir den Anbau eines Balkons vom

03.04.1996
e Bauantrag fir den Anbau eins Balkons am Wohngebaude (Hofseite) vom 04.04.1996
e Ansichten, Grundrisse und Schnitt flir den Anbau eines Balkons vom 02.04.1996
e Baugenehmigung vom 15.07.1996 fir den Anbau eines Balkons am Wohngebaude

- Bodenrichtwerte vom 01.01.2026 fir das Land Niedersachsen im Internet (immobilienmarkt.niedersach-
sen.de)

- Landesgrundstiicksmarktdaten 2026 der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte in Niedersachsen (GMD
NDS 2026) im Internet (immobilienmarkt.niedersachsen.de)
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Auftragsnummer 043-2025

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1  GroBraumige Lage

Bundesland:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Uberértliche Anbindung

/ Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Demografische Struktur:

Niedersachsen

Uelzen

Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf (ca. 26.000 Einwohner); Gemeinde Barum (ca. 800

m); Ortsteil Barum

Néachstgelegene gréBere Orte:

Bad Bevensen (ca. 6 km nordéstlich); Uelzen (ca. 10 km siiddstlich); Ebstorf (ca. 7 km

stdwestlich); Lineburg (ca. 23 km nordwestlich)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 95 km stidwestlich)

Uberértliche StraBenanbindung:

KreisstraBe K11 von Bad Bevensen nach Ebstorf

Autobahnzufahrt:

Bundesautobahn A39; Anschlussstelle Liineburg-Nord (ca. 35 km entfernt)

Bahnhof:

Bad Bevensen; Bahnlinie Hannover — Hamburg; Regionalzughalt (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg-Fuhlsbuttel (ca. 75 km entfernt)

Jahrliche durchschnittliche Bevolkerungsentwicklung (letzte 10 Jahre, Quelle Statista,

Wegweiser Kommune, Urbistat):
Niedersachsen

Landkreis Uelzen

Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf

+2,7%
-1,9%
+ 2,3 %

Arbeitslosenguote (2024, Quelle Bundesagentur fiir Arbeit):

Niedersachsen
Landkreis Uelzen
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf

5,8 %
53 %
keine Daten

Durchschnittsalter (2022, Quelle Urbistat, Wegweiser Kommune):

Niedersachsen
Landkreis Uelzen
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Ortslage; Entfernungen (Luftlinie):

e Ortsmitte

¢ Geschifte des taglichen Bedarfs
e Schulen

¢ Kindertagesstatte

« Offentliche Verkehrsmittel

e Verwaltung

45,1 Jahre
47,8 Jahre
48,7 Jahre

ca. 300 m

ca. 6 km (Bad Bevensen)

ca. 6 km (Bad Bevensen)

ca. 200 m

<50 m (Bus)

ca. 150 m (Gemeindebiiro Barum)
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; offene, eingeschossige Bauweise; Einzel-
Nutzungen in der Umgebung: hausbebauung

Beeintréchtigungen: Keine (lageliblich)

Topografie: Von Siidwest nach Nordost leicht ansteigend

2.1.3 Beurteilung der Wohnlage
Barum als Dorf mit stark eingeschrankter értlicher Versorgungsfunktion und einfacher Verkehrsanbindung wird als

“einfache bis mittlere Wohnlage” beurteilt. Die Lage innerhalb von Barum wird auf Grund des ruhigen Wohnumfel-
des und den Uberwiegend wohnbaulichen Nutzungen noch als “mittlere Wohnlage” beurteilt.

2.2 Gestalt und Form

StraBenfront: ca.46m

Tiefe: ca.18-37m

GrundstlicksgroBe: 1.302 m2

Bemerkungen: o Fast trapezférmiges Grundstiick (siehe Anlage 3)

e Flachenangaben geman Grundbuch (6rtlich nicht Gberprift)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: AnliegerstraBBe

Stra3enausbau: Ortsliblich ausgebaut (Fahrbahn aus Bitumen mit Beleuchtung und Entwéasserung;
einseitiger Gehweg; ausreichend Parkmdglichkeiten)

Anschlisse an Ver- und Strom und Wasser aus 6&ffentlicher Versorgung; Abwasserentsorgung tber Kanalan-
Entsorgungsleitungen: schluss; Telefonanschluss

Grenzverhdltnisse, nachbarli-  Keine
che Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; kein ungewdéhnlicher Grundwasserstand
(soweit offen ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung hinsichtlich von Altlasten gehéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Im NIBIS ist keine Altablage-
rung bzw. Ristungsaltlast kartiert (http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=ALT) und es
besteht auch kein sonstiger Anfangsverdacht fir eine Altlast (z.B. wie bei einem Tank-
stellengrundstiick). Unbekannte Altlasten kénnen trotzdem nie ganz ausgeschlossen
werden. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt daher ohne weitere Un-
tersuchungen und Nachforschungen als altlastenfrei unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und Grundwassersituation in-
soweit berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist. DarGber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich Geman Grundbuchauszug vom 15.09.2025 besteht in Abteilung Il des Grundbuchs

gesicherte Belastungen: von Barum, Blatt 431, keine wertbeeinflussende Eintragung (nur Zwangsversteige-
rungsvermerk).

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen,

werden in diesem Gutachten nicht ber{icksichtigt.

Herrschvermerke: Da im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs kein Herrschvermerk eingetragen ist,
wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass keine dinglich gesicherten Rechte beste-
hen.

Nicht eingetragene Dem Sachversténdigen wurden keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten mitge-

Rechte und Lasten: teilt. Weitere diesbezligliche Nachforschungen und Untersuchungen wurden nicht an-

gestellt. Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und
Lasten bestehen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungenim Auf dem zu bewertenden Grundstick ist folgende Baulast eingetragen:
Baulastenverzeichnis:
Baulastenblatt Nr. 000007, Ifd.-Nr. 1:
Der jeweilige Eigentiimer des Grundstlicks erklart, dass eine Teilflache (blaue Ein-
zeichnung in Anlage 3) dem benachbarten Grundstiick Barum, Zum Dorfteich 3 bei
der Bemessung des Grenzabstandes gemai § 9 Abs. 2 NBauO zugerechnet wird.
Der Eigentimer des Grundstiicks ist verpflichtet, mit seinen baulichen Anlagen von
dieser Teilflache den vorgeschriebenen Grenzabstand einzuhalten.

Beurteilung:

Die Baulast sorgt dafiir, dass ein Ublicherweise bebaubarer Bereich des Grundstlicks
nicht Uberbaut werden kann und damit die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks geringer
ist. In der Lage des Bewertungsobjektes ist die Ausnutzbarkeit eines Grundstliickes
auch auf Grund des geringen Bodenwertniveaus jedoch nicht signifikant wertbeein-
flussend. In der Folge wird daher auch die Baulast zum Wertermittlungsstichtag
24.03.2026 als nicht wertbeeinflussend beurteilt.

Denkmalschutz: Am Wertermittlungsstichtag sind keine Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick oder
auch auf einem benachbarten Grundstlick im Denkmalatlas Niedersachsen als Denk-
mal eingetragen. Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart, der
Bauweise und dem Zustand wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denkmal-
schutz nicht besteht. Auch wurde nicht geprift, ob auf dem Grundstiick mit arch&olo-
gischen Funden zu rechnen ist.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bau-
Flachennutzungsplan: flache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor-
Bebauungsplan: handen. Da es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil handelt, ist die

Zulassigkeit von Bauvorhaben demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Ein Bau-
vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Innenbereichssatzung: Far den Bereich des Bewertungsobjektes gibt es keine Innenbereichssatzung.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und dem
Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt, soweit sich keine offensichtlich erkennbaren Widerspriiche erge-
ben, die dann entsprechend bericksichtigt werden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:  F{ir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen maBgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Die Erschlie-
Bungsanlagen sind zwar nicht endgultig erstmalig hergestellt, aber nach Auskunft der
zustandigen Behdrde sind derzeit keine MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen
geplant, die Beitrage oder Abgaben nach sich ziehen wiirden. Das Bewertungsgrund-
stlick wird daher bezuglich der Beitrdge und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und NKAG wie ein beitragsfreies Grundstiick bewertet.

Anmerkung: Die Angaben zu dem beitragsrechtlichen Zustand entsprechen dem Kenntnisstand
am Wertermittlungsstichtag. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass irgendwann
weitere MaBBnahmen an den ErschlieBungsanlagen durchgefiihrt werden, die zu Bei-
trdgen und Abgaben flihren oder sich eine Abgabenpflicht durch gesetzliche Vorga-
ben &ndert.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
e Das Grundstlick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebaut.

e Auf dem Grundstiick sind drei Stellplatze in einer Garage angelegt.
o Nach dem auBeren Anschein ist das Objekt nicht vermietet.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

3. Beschreibung der baulichen Anlagen, AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
3.1  Vorbemerkungen

Grundlage fur die Beschreibung der baulichen Anlagen (Gebaude), der baulichen AuBenanlagen und sonstige
Anlagen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Da der Sachversténdigen die Begutachtung nur nach dem &uBeren Anschein vornimmt, hat er viel-
fach Vermutungen und Annahmen zu treffen. Es wurde versucht, diese Annahmen und Vermutungen weitestge-
hend kenntlich zu machen, jedoch ist das nicht in jedem Fall mdglich. Abweichungen zwischen beschriebener und
tatsachlicher Ausstattung wie auch Abweichungen zwischen tatsachlichem und beschriebenem Zustand sind da-
her méglich.

Die baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftre-
ten, 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 Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Mangel und Schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind ihre Auswirkungen auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden, da nicht
die Kosten fur ihre Beseitigung, sondern die sich aus ihr ergebende Wertminderung zu schétzen ist. Fir die Ab-
schatzung der Kosten fir Ihre Beseitigung wird empfohlen, ggf. eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Ferner wurde auch keine Untersuchung bezliglich der Standsicherheit,
des Warmeschutzes, des Schallschutzes und des Brandschutzes durchgeflhrt.

Es wurde NICHT geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken
gem. § 47 GEG gedammt werden missen. Es wird unterstellt, dass die Anforderungen, sofern sie nicht bei den
Mangeln und Schaden aufgefiihrt worden sind, eingehalten werden.

3.2 Zweifamilienhaus
3.2.1  Grundlegende Angaben zum Gebaude

Gebéaudetyp: Freistehendes Zweifamilienhaus (teilweise unterkellert, ein Vollgeschoss, voll ausgebau-
tes Dachgeschoss)

Beurteilung: Das Gebaude kann nicht eindeutig einem Gebaudetyp gemai Anlage 4 ImmoWertV 21
zugeordnet werden, sondern wird - bezogen auf die BGF - wie folgt aufgeteilt:

Typ 1.01 (KG, EG, DG voll ausgebaut) rd. 42,8 %
Typ 1.21 (EG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut) rd. 57,2 %

Baujahr: Geman Bauakte wurden am Gebaude folgende bauliche MaBnahmen vorgenommen:

1989 Dachgeschossausbau und Nutzungsanderung
1990 Errichtung eines Uberdachten Freisitzes
1996 Anbau eines Balkons

Uber das urspriingliche Baujahr liegen dem Sachverstandigen keine Angaben vor. Es
wird unterstellt, dass 1989 eine so umfangreiche Modernisierung stattgefunden hat, dass
nur Dach und AuBenwéande stehen geblieben sind und die erhalten gebliebene Substanz
auf 25 % geschétzt wird, so dass sich ein fiktives Baujahr 1969 nach der Sanierung in
1989 ergibt, das als Ausgangswert flr diese Wertermittlung angesetzt wird.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Konstruktionsart: Vermutlich Massivbauweise

3.2.2 Nutzungseinheiten/Raumaufteilung

Vorbemerkungen:

Das Objekt verfligt nach dem auBeren Anschein Uber zwei Wohneinheiten. Die Wohnflache von rd. 197,8 m?
wurde auf der Grundlage der vorliegenden Grundrisse, die 6rtlich nicht Gberprift werden konnten, zum Zwecke
der Wertermittlung ermittelt. Dabei wurden folgende Besonderheiten berlcksichtigt:

- Raume im Keller wurden nicht mit auf die Wohnflache angerechnet, da sie bezlglich Belichtung und/oder
Raumhdhe nicht die Anforderungen an Wohnraum erfillen.

- Sonstige Rdume im Erdgeschoss, die nicht wie Wohnraum ausgebaut sind (in Anlage 5 mit schwarzer Be-
schriftung als ,Abstellraum® und ,Buchte” bezeichnet), wurden nicht mit auf die Wohnflache angerechnet.

- Normal nutzbare AuBBenflachen wie der ,Uberdachte Freisitz* und der ,Balkon® werden zu 25 % mit auf die
Wohnflache angerechnet.

- Flachen unter Dachschragen oder Treppen mit einer lichten Héhe von unter 1,0 m wurden gar nicht und mit
einer lichten Hdhe von 1,0 bis 2,0 m nur zu 50 % berticksichtigt.

Kellergeschoss:

Keller rd. 14,9 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Heizung rd. 14,1 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Heizéllager rd. 11,3 m2 (nicht auf die Wohnflache angerechnet)

Erdgeschoss:
Sonstige Rdume (kein Wohnrdume):

Abstellraum rd. 43,3 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Buchte rd. 6,2 m? (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Wohnung 1 rd. 87,0 m?

Flur 1 rd. 6,2 m?

Zimmer 1 rd. 15,1 m2

Zimmer 2 rd. 16,1 m2

Zimmer 3 rd. 11,7 m2

Kiiche rd. 15,7 m?

Speisekammer rd. 3,4 m?

Flur 2 rd. 10,7 m2

Bad rd. 4,6 m?2

Uberdachter Freisitz ~ rd. 14,3 m? (davon nur 25 % auf die Wohnflache angerechnet)
Wohnung 2:

Flur 1 rd. 2,2 m?2

Abstellraum rd. 2,6 m?

Dachgeschoss:
Wohnung 2 (EG + DG) rd. 110,8 m2

Flur 2 rd. 4,3 m2

Zimmer 1 rd. 47,5 m2

Flur 3 rd. 5,1 m2

Klche rd. 8,7 m2

Flur 4 rd. 7,4 m2

Zimmer 2 rd. 12,2 m2

Zimmer 3 rd. 12,9 m2

Bad rd. 6,0 m?2

Balkon rd. 7,7 m? (davon nur 25 % auf die Wohnflache angerechnet)
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

3.2.3 Beschreibung zur Ableitung des Geb&udestandards gemafi Anlage 4 ImmoWertV 21

3.2.3.1 AuBenwdnde

Beschreibung: Doppelsteiniges Ziegelmauerwerk, verfugt, Warmeschutz vermutlich bei der Modernisie-
rung 1989 leicht verbessert

Beurteilung der Stufe 1 | Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe: Faserzementplatten, Bitumen-Schindeln

Stufe 2 | Ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputztund | 100 %
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Stufe 3 | Ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Stufe 4 | Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

Stufe 5 | Aufwendig gestaltete Fassade mit konstruktiver Gliederung (Saulenstellungen,

Erker etc.), Sichtbeton-Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/
Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassaden; DAmmung im Passivhausstandard

Begrlindung: Da es sich um massive AuBenwande in Ziegelmauerwerk handelt, deren Warmedam-
mung vermutlich von Innen verbessert wurde, wird zu 100 % die Standardstufe 2 ange-
setzt.

3.2.3.2 Dach

Beschreibung: Krippelwalmdach; Tondachziegel, vermutlich auf Unterspannbahn; Dachrinnen und Re-

genfallrohre aus Zinkblech; Dachraum vermutlich ungedammt, oberste Geschossdecke
vermutlich im Standard von 1989 (Dachgeschossausbau) gedammt

Beurteilung der Stufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatten/Wellplatten; keine bis geringe Warmedédmmung

Standardstufe: Stufe 2 | Einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaBe | 100 %
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Stufe 3 | Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Stufe 4 | Glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
dach, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Uberdurchschnittiche Dammung (nach ca.
2005)

Stufe 5 | Hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung, befahrbares
Flachdach; aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare Bogendachkonstruktion;
Rinnen und Fallrohre aus Kupfer; DAmmung im Passivhausstandard

Begriindung: Das Dach wird zu 100 % der Stufe 2 zugeordnet.

3.2.3.3 Fenster und AuBBentiiren

Beschreibung: Fenster:

- Wohnung 1: Fenster aus Kunststoff (grau) mit Zweifachverglasung; vermutlich gu-
ter Warmeschutz

- Wohnung 2: Fenster aus Holz oder Kunststoff mit Zweifachverglasung, Dachfla-
chenfenster, raumhohe Verglasung (Balkontur); vermutlich Warmeschutz von 1989
und jiinger

- Sonstige Raume: Kleine Fenster aus Kunststoff mit Zweifachverglasung (nicht aus-
reichende Belichtung fir Aufenthaltsraume)

AuBentiren:

- Eingang 1: Eingangstir aus Kunststoff mit Oberlicht, vermutlich gute Warmedam-
mung; Eingangstreppe

- Eingang 2: Eingangstiir aus Kunststoff mit Oberlicht, vermutlich gute Warmedam-
mung

- Eingang 3: Metalltir

- Eingang 4: Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt, vermutlich gute Warme-
dammung; Eingangstreppe mit Podest
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Beurteilung der
Standardstufe:

Begriindung:

Stufe 1 | Einfachverglasung; einfache Holzfenster

Stufe 2 | Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgeméBem Wérmeschutz (vor 25 %
ca. 1995)

Stufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaBem 60 %
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Stufe 4 | Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho- 15 %

herwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Stufe 5 | GroBe feststehende Fensterflachen, Spezialverglasung (Schall- und Warmeschutz);

AuBentiren in hochwertigen Materialien

Fenster und Eingangstiiren sind nicht einheitlich und kénnen daher nicht einer Stufe zu-
geordnet werden. Wahrend die Eingangstlren (20 %) mit Stufe 3 beurteilt werden, wer-
den die Fenster der Wohnung 1 (30 %) trotz fehlender Rollldden mit 50 % Stufe 3 und
50 % Stufe 4 beurteilt. Die tbrigen Fenster (50 %) werden mit 50 % Stufe 2 und 50 %
Stufe 3 beurteilt. Insgesamt ergeben sich daher 25 % Stufe 2, 60 % Stufe 3 und 15 %
Stufe 4.

3.2.3.4 Innenwénde und -tiiren

Beschreibung:

Beurteilung der
Standardstufe:

Begriindung:

Innenwéande:

Vermutlich massive tragende Innenwéande, nicht tragende Innenwénde in Leichtbau-
weise; Wandbekleidung vermutlich in mittlerer Art und Ausfihrung (Raufasertapeten mit
Anstrich, Fliesenspiegel in der Kliche)

[nnentdren:
Vermutlich: Einfache Fillungstiren oder lackierte Massivholztiren; einfache bis mittlere
Schlésser und Beschlage; Holzzargen

Stufe 1 | Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungstiren ,
gestrichen mit einfachen Beschlégen ohne Dichtung

Stufe 2 | Massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-| 100 %
stdnderwénde mit Gipskarton), Gipsdiele; leichte Tlren, Stahlzargen

Stufe 3 | Nicht tragende Innenwénde in massiver Ausflihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Stufe 4 | Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren, Schiebtiirele-
mente, Glastlren, strukturierte Tirblatter

Stufe 5 | Gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfeilervorlagen, abgesetzte oder geschwungene Wand-
partien); Vertafelungen (Edelholz, Metall), Akustikputz, Brandschutzverkleidung; raum-
hohe aufwendige Tirelemente

Innenwande und Innentiiren werden zu 100 % der Stufe 2 zugeordnet.

3.2.3.5 Deckenkonstruktion und Treppen

Beschreibung:

Decken:
Vermutlich: Holzbalkendecke; ausreichender Tritt- und Schallschutz; mittlere Art und
Ausfuhrung der Deckenbekleidung (Raufasertapeten mit Anstrich)

Treppen:
- Kellertreppe: Vermutlich: Einfache Betonkonstruktion, Stufen aus Beton, Handlauf

aus Holz

- Treppe im Abstellraum: Vermutlich: Einfache Betonkonstruktion, Stufen aus Beton;
Holzgelander

- Geschosstreppe 1: Vermutlich: Einfache Holzkonstruktion (Nadelholz), geschlos-
sene Stufen aus Holz, Holzgelander

- Geschosstreppe 2: Vermutlich: Bessere Metallkonstruktion mit offenen Stufen aus
Holz (Hartholz), Metallgelander

- Treppe Zimmer 1, Wohnung 2: Vermutlich: Bessere Metallkonstruktion mit offenen
Stufen aus Holz; Metallgelander

- Dachraum vermutlich tber Einschubtreppe aus Holz erreichbar

Heiko Bode, Ribenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren

13



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Beurteilung der Stufe 1 | Holzbalkendecken ohne Fllung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und
Standardstufe: Ausfiihrung; kein Trittschallschutz

Stufe 2 | Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa- | 100 %
cher Art und Ausfiihrung

Stufe 3 | Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
Stufe 4 | Decken mit groBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfiihrung

Stufe 5 | Decken mit groBen Spannweiten, gegliedert, Deckenvertéfelungen (Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-, Metall- oder Hartholztreppenanlage mit hochwertigem Gelander

Begriindung: Es wird unterstellt, das Decken und Treppen insgesamt zu 100 % der Stufe 2 zugeordnet
werden kénnen.

3.2.3.6 FuBbdden

Beschreibung: Vermutlich: Fliesen, Laminat, Teppichboden (einfache Art und Ausfliihrung)
Beurteilung der Stufe 1 | Ohne Belag
Standardstufe: Stufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausflinrung 100 %

Stufe 3 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Stufe 4 | Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Stufe 5 | hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edelholzbéden auf
geddmmter Unterkonstruktion

Begriindung: Es wird unterstellt, dass die FuBbdden insgesamt der Stufe 2 entsprechen.

3.2.3.7 Sanitéreinrichtungen

Beschreibung: Wohnung 1:
Vermutlich: Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken (einfache Ausstattung), einfa-
che Bodenfliesen; einfache Wandfliesen, ca. 2,0 m hoch gefliest; Waschmaschinenan-
schluss im Flur 2, Kiichenanschliisse

Wohnung 2:
Vermutlich: Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken (einfache Ausstattung), einfa-

che Bodenfliesen; einfache Wandfliesen, ca. 2,0 m hoch gefliest; Waschmaschinenan-
schluss im Flur 2, Kiichenanschliisse

Sonstige Rdume:
Vermutlich nur ein einfacher Wasseranschluss

Beurteilung der Stufe 1 | Einfaches Bad mit Stand-WGC; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-
Standardstufe: Bodenbelédge
Stufe 2 | 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise | 100 %
gefliest

Stufe 3 | 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Stufe 4 | 1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Géste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Stufe 5 | Mehrere groBzlgige, hochwertige Bader, Gaste-WC; hochwertige Wand- und Boden-
platten (oberflachenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors)

Begriindung: Da es je Wohnung nur ein Bad in vermutlich einfacher Ausstattung gibt, werden 100 %
der Stufe 2 zugeordnet.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
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3.2.3.8 Heizung

Beschreibung: Zentralheizung mit Heiz6l als Brennstoff mit Heizoéllager im Keller, witterungsabhéangige
Warmefiihrung vorhanden, vermutlich Rippen- und Plattenheizkérper mit Thermostat-
ventilen, Restnutzungsdauer der Heizung von mindestens 5 Jahren wird unterstellt (nicht

gepruft!)
Beurteilung der Stufe 1 | Einzel6fen, Schwerkraftheizung
Standardstufe: Stufe 2 | Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandther-

men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)
Stufe 3 | Elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert- | 100 %
kessel

Stufe 4 | FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kamin-
anschluss

Stufe 5 | Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusétzliche Kaminanlage

Begriindung: Es wird unterstellt, dass eine Heizung der Stufe 3 vorhanden ist, die aktuell auch noch
von einem zukinftigen Eigentlimer betrieben werden darf, so dass 100 % der Stufe 3
zugeordnet werden.

3.2.3.9 Sonstige technische Ausstattung

Beschreibung: Vermutlich: Sicherungskasten aus Metall, Unterverteilung fir Wohnungen und sonstige
Raume, Kippsicherungen, Fehlerstromschutzschalter vorhanden, ein bis zwei Lichtaus-
lasse je Raum, ausreichend Steckdosen, einfache Art und Ausfiihrung; Sat-Anlage

Beurteilung der Stufe 1 | Sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
Standardstufe: (FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz
Stufe 2 | Wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Stufe 3 | ZeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) 100 %
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Stufe 4 | Zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Lif-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Stufe 5 | Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage,
Bussystem

Begriindung: Die sonstige technische Ausstattung wird zu 100 % der Stufe 3 zugeordnet.

3.2.3.10 Zusammenfassung und Ableitung der Standardstufe

Standardstufe

Gebaudeteil Anteil 1 2 3 4 5

AuBenw ande 23,0% 100,0% 0,46
Dach 15,0% 100,0% 0,30
Fenster und AuBentiiren 11,0% 25,0% | 60,0% | 15,0% 0,32
Innenw ande und -tiiren 11,0% 100,0% 0,22
Deckenkonst. und Treppen | 11,0% 100,0% 0,22
FuBbdden 5,0% 100,0% 0,10
Sanitéreinrichtungen 9,0% 100,0% 0,18
Heizung 9,0% 100,0% 0,27
Sonstige technische Ausst. | 6,0% 100,0% 0,18
Standardstufe des Gebaudes 2,3

Dem Zweifamilienhaus wird die Standardstufe 2,3 zugeordnet.
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3.2.4 Beurteilung des Gebaudes

Von den NHK nicht erfasste  Eingangstreppe 1; Eingangstreppe 4 mit Podest, iberdachter Freisitz (Holzkonstruktion,

werthaltige einzelne Bauteile: \yg||lichtplatten aus Kunststoff), Balkon (aufgestanderte Holzkonstruktion, HolzfuBbo-
den; Brlstung aus Holz/Metall mit Doppelstegplatten aus Kunststoff), Schleppdach-
gaube Uber Zugang zum Balkon, Flachdachgaube, Schornstein (Mauerwerk, mehrzlgig,
Uber Dach verklinkert), Kaminofen

Besonderheiten der Gebau-  Das Gebaude hat unterschiedliche Héhen. Daraus ergibt sich, dass ca. 2/3 des Dachge-

degeometrie bzw. des Aus-  gohagses keinen Drempel hat.
bauzustandes

Sonstige Besonderheiten: - Der Keller ist vermutlich Ublich ausgestattet (Boden aus Beton, Wande verputzt mit
Anstrich, Holz- und/oder Metalltiiren, ubliche Feuchtigkeit => normal nutzbar).
- Im Erdgeschoss gibt es einen Bereich (sonstige Rdume), der nicht wie Aufenthalts-
raum ausgestattet ist und auch nicht mit auf die Wohnflache angerechnet wurde.

Méangel und Schaden: Im Ortstermin wurden folgende Mangel und Schaden, die Uber eine altersbedingte Wert-
minderung hinausgehen, festgestellt bzw. nach dem auBeren Anschein unterstellt:

- Unsicherheit bezliglich der Heizung (Funktion und Zulassigkeit der Warmerzeugung
fraglich, Funktion der Warmeverteilung fraglich)

- Erhéhter Renovierungs- und Instandsetzungsbedarf (insbesondere Wasserschaden
auf Grund von Leerstand Uber den Winter kann nicht ausgeschlossen werden)

Modernisierungen: Nach dem &uBeren Anschein wurde mit Modernisierungen begonnen (Fenster, Tlren),
die aber nicht vollstandig durchgefihrt wurden. Es wird unterstellt, dass der Modernisie-
rungsgrad geman Anlage 2 ImmoWertV 21 mit ,kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung = 2 bis 5 Modernisierungspunkte” beurteilt werden kann. Flr diese Wer-
termittlung werden 4,0 Modernisierungspunkte zu Grunde gelegt.

Gesamtnutzungsdauer: Mit der Gesamtnutzungsdauer gem. § 4 Abs. 2 ImmoWertV21 ist die Ubliche wirtschaft-
liche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die we-
sentlich langer sein kann. Fiir die Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind die Model-
lansatze aus Anlage 1 ImmoWertV21 zu verwenden. Danach betrégt diese fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppel- und Reihenhduser 80 Jahre.

Restnutzungsdauer: GemaB § 4 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist die Restnutzungsdauer der Unterschiedsbetrag
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes. GemalB § 12 Abs. 5
ImmoWertV 21 ist bei Modernisierungen von Wohngebauden das in Anlage 2 Im-
moWertV 21 beschriebene Modell zu Grunde zu legen. In Abh&ngigkeit von der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter
(2026 — 1969 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer
von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren. Auf Grund des Modernisierungsgrad ,kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung mit 4 Modernisierungspunkten® ergibt
sich gemaB Anlage 2 ImmoWertV 21 eine modifizierte Restnutzungsdauer von 29
Jahren. Bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ergibt sich ein
fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 29 Jahre = 51 Jahren), so dass sich am Werter-
mittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2026 — 51 Jahre =) 1975 ergibt.

Barrierefreiheit: Die Untersuchung der Barrierefreiheit ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Augen-
scheinlich ist das Gebéaude nicht barrierefrei und kann vermutlich nur mit erheblichem
Aufwand barrierefrei gemacht werden.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorlegt. Der Endenergiebedarf des Gebaudes wird auf
Grund des Baujahres und der Ausstattung auf 150 kWh/(m?a) geschatzt.

Wirtschaftliche Keine
Besonderheiten:
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Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage
Gebaudetyp:
Baujahr:

Nutzung:

Beschreibung:

Beurteilung der
Standardstufe:

Begriindung:

Von den NHK nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile:

Besonderheiten der Gebau-
degeometrie bzw. des Aus-
bauzustandes

Méangel und Schéden:

Folgenutzung:

Modernisierungen:

Gesamt- und Rest-
nutzungsdauer:

Allgemeinbeurteilung:

3.4

Umfang:

Allgemeinbeurteilung:

Der bauliche Zustand ist nach dem auBeren Anschein noch ausreichend, jedoch macht
das Objekt einen leicht vernachlassigten Eindruck.

Freistehende dreifache Reihengarage (nicht unterkellert, ein Vollgeschoss, Flachdach)
1991 (gemal Bauakte)
Drei Pkw-Stellplatze

Fertigbauweise aus Metall, Flachdach mit Abdichtung, Schwingtore aus Metall, vermut-
lich Strom

Stufe 3 | Fertiggarage 100 %
Stufe 4 | Garagen in Massivbauweise
Stufe 5 | Individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflihrungen wie Ziegel-

dach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.3., Wasser, Abwasser, Heizung

Da es sich um eine einfache Fertiggarage handelt, werden 100 % der Stufe 3 zugeord-
net.

Keine

Keine

Nach dem auBeren Anschein wurden keine wesentlichen Mangel und Schaden, die lber
eine altersbedingte Wertminderung hinausgehen, festgestellt, so dass auch keine unter-
stellt werden.

Die bisherige Nutzung wird auch als Folgenutzung unterstellt.

Das Gebaude wurde bis zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht moderni-
siert.

Die Gesamtnutzungsdauer der Garage wird geman Anlage 1 der ImmoWertV 21 mit 60
Jahren angesetzt. Das Gebaudealter betragt (2026 — 1991 =) 35 Jahre, so dass sich
eine Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 35 Jahre =) 25 Jahren ergibt.

Der bauliche Zustand ist nach dem auBeren Anschein ausreichend und das Gebaude
macht einen normal gepflegten Eindruck.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

- Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
- Wege- und Hofbefestigungen

- Gartenanlage und Bepflanzungen

- Gewachshaus

- Einfriedungen

Die AuBenanlagen machen einen vernachlassigten Eindruck, der aber noch nicht als
wertbeeinflussend beurteilt wird.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.1.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in §194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Auf der Grundlage des § 199 Abs. 1 BauGB wurde die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 21)
erlassen, die bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) anzuwenden ist, auch wenn der Gegenstand
der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) nicht marktfahig oder marktgangig ist. Wertermittlungsobjekte sind
Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehérs, grundstiicksgleiche
Rechte, Rechte an Grundstiicken (grundsticksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen
(siehe § 1 Abs. 1 + 2 ImmoWertV 21). Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswerts grundsétzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren werden nach Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls — hier insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten — zu wéhlen. Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss begriindet werden
(siehe § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.1.1.2 Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Ob ein Wertermittlungsverfahren geeignet ist, hangt von folgenden wesentlichen Kriterien ab:

Der Rechenablauf und die EinflussgréBen des Verfahrens fiir ein Bewertungsobjekt sollen auch den Uberle-
gungen eines potentiellen Erwerbers entsprechen (Preisbildungsmechanismen).

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollen immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV21). Das zweite Verfahren
dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu er-
mitteln.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 6 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Objektart

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebautes Grund-
stiick. Diese Nutzung wird auch als Folgenutzung unterstellt.
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Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet, ge-
kauft oder errichtet werden. Das hei3t, dass der Sachwert das ausschlaggebende Kriterium fir die Preisbildung ist.
Dies trifft flr das hier zu bewertende Grundstiick, das mit einer Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung/Zweifamili-
enhaus bebaut ist, zu und es ist deshalb als Sachwertobjekt anzusehen. Die fir die Sachwertermittlung erforder-
lichen Daten, insbesondere aus értlichen Kaufpreisen abgeleitete Sachwertfaktoren und genaue Bodenwerte, ste-
hen zur Verfigung.

Vergleichswertverfahren

Mit dem Vergleichswertverfahren werden Ublicherweise solche Objekte bewertet, fir die eine Vielzahl von Kauf-
preisen zur Verflgung stehen, so dass ein direkter oder indirekter Vergleich méglich ist. Zwar werden Ein- und
Zweifamilienhduser, auch als individueller Wohnungsbau bezeichnet, aber trotzdem ist auch hier ein Vergleich
moglich. AuBerdem erfolgt die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auch bei diesen Objekten haufig
Uber einen Vergleich. Im vorliegenden Fall stehen aus 6rtlichen Kaufpreisen abgeleitete Vergleichsfaktoren fir
Grundstiicke, die mit einem Ein-/Zweifamilienhaus bebaut sind, mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizien-
ten flr die Anpassung der Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen fiir das Vergleichswertverfahren
zur Verflgung.

Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche Objekte bewertet, bei denen fiir den Erwerb oder die Errichtung
vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Ab-
schreibung) im Vordergrund steht. Dies gilt auch flr das hier vorliegende Objekt eingeschrankt, da die zweite
Wohneinheit in der Regel unter Renditegesichtspunkten mit erworben wird. Die fur das Ertragswertverfahren er-
forderlichen Daten (insbesondere Mieten und Liegenschaftszinsséatze) stehen aus eigenen Ableitungen und
Uberdrilichen Erhebungen (inkl. Regionalisierung) ebenfalls zur Verfigung.

Schlussfolgerung

Das Bewertungsobjekt wird vorrangig mit dem Sachwertverfahren bewertet, weil es sich eindeutig um ein Sach-
wertobjekt handelt und die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung stehen. Stiitzend wird das
Objekt mit dem Vergleichswertverfahren bewertet, da die hierfiir erforderlichen Daten in besserer Qualitat zur
Verfligung stehen als fir das Ertragswertverfahren, das in dieser Wertermittlung somit nicht zur Anwendung
kommt. Aus dem Sachwert und dem Vergleichswert wird dann unter Wirdigung der Verfahrensergebnisse der
Verkehrswert abgeleitet.

4.2 Bodenwertermittiung
4.2.1 Die Bodenwertermittiung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung

Grundsatzlich geht jeder Wertermittlung eine Bodenwertermittlung voraus. Die Bodenwertermittlung wird im Teil 4
Abschnitt 1 §§ 40 bis 45 ImmoWertV 21 beschrieben. Dabei wird auch bei bebauten Grundstiicken der Bodenwert
in der Regel so ermittelt, als wére das Grundstlick unbebaut. Gemaf § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Bodenwert
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 ImmoWertV21 aus Vergleichspreisen zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert nach Maf3-
gabe des § 26 Absatz 2 ImmoWertV 21 verwendet werden. Die nach den § 13 bis 16 ImmoWertV 21 ermittelten
Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein unbebautes fiktives Grundstiick innerhalb einer Bodenrichtwertzone. Sie
sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 ImmoWertV 21 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen (z.B.
Entwicklungszustand, Lage, GréBe, Art und Maf3 der baulichen Nutzung etc.), an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes aber auch an Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse anzupassen.

Fir die anzustellende Bewertung hat der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert veréffentlicht, der bezlglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und sei-
ner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt wurde. Die Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts. Erforderliche Anpassungen auf Grund der Entwicklun-
gen der allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und wegen Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts werden im nachfolgenden Abschnitt ,Bodenwertberechnung” vor-
genommen und naher erlautert.
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4.2.2 Bodenwertberechnung

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Beitragsfreier Bodenrichtwert = 52,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 24.03.2026 X 1,000 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E3
Art der baulichen W M X 1,000 E4
Nutzung Wohnbauflache) (gemischte Bauflache)
Lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 52,00 €/m? E5
Flache (m?) 900 1.302 X 0,960 E6
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse [ I X 1,000
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW | = 49,92 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW = 49,92 €/m? E7
Flache X 1.302 m2
Beitragsfreier Bodenwert = 64.995,84 €

rd. 65.000,00 €

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 52,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2026 (siche Anlage 6) und bezieht
sich auf ein durchschnittliches abgabenfreies Grundstlick in der Lage des Bewertungsgrundstiicks.

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird
nicht vorgenommen, da dadurch das Modell der Sachwertermittlung verlassen wird. Eine Anpassung des Boden-
wertes fUhrt zu einer Veréanderung des Sachwertes, die nicht dem Marktgeschehen der zu bewertenden Objektart
entsprechen muss.

E3

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, so dass es innerhalb einer Bodenrichtwertzone bessere und
schlechtere Lagen geben kann. Gemas § 15 Abs. 1 ImmoWertV 21 sollten lagebedingte Wertunterschiede inner-
halb einer Richtwertzone nicht mehr als 30 % betragen. Die Lage des Bewertungsobjektes wird trotz der Darstel-
lung "gemischten Bauflache (M)" im F-Plan, aber wegen der umgebenden Uberwiegenden wohnbaulichen Nut-
zung als durchschnittlich beurteilt, so dass keine Anpassung vorzunehmen ist.

E4
Der Unterschied zwischen einer gemischten und einer wohnbaulichen Nutzung auf Dérfern ist schon in der Lage
berlcksichtigt, so dass firr die abweichende Art der baulichen Nutzung keine Anpassung vorgenommen wird.

E5

Auf diesen an die Lage angepassten abgabenfreien Bodenwert ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertver-
fahrens, ein méglicher Vergleichsfaktor oder auch die Miete abzustellen. Der lageangepasste Bodenwert dient als
MaBstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage.
Die danach ggf. noch berlicksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den
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Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge ber die Héhe den Verfahrenswert. Fiir den Sachwertfaktor
und auch fir den Vergleichswertfaktor ist dieser Bodenwert zusétzlich auf eine Grundstiicksflache von 1.000 m?
abzustellen (sieche GMD NDS 2026), so dass hierflr (nicht fir die Bodenwertermittlung) ein Lagewert von rd. 51,50
€/m2 zu Grunde zu legen ist (Modellireue).

E6

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit einer bestimmten Grundstiicksflache. Untersuchungen
des ortlichen Gutachterausschusses haben ergeben, dass fiir gréBere Grundstlicke geringere Preise pro Quad-
ratmeter gezahlt werden. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind als Umrechnungskoeffizienten mit den Bo-
denrichtwerten verdéffentlicht (siehe Anlage 7), die als Grundlage fir die hier vorgenommene Anpassung dienen.

E7
Da keine weiteren Anpassungen vorzunehmen sind, entspricht der vorlaufige objektspezifisch angepasste bei-
tragsfreie Bodenrichtwert dem objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert.

4.3 Sachwertermittiung
4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren fir die Verkehrswertermittlung ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 gesetzlich geregelt.
Demnach wird der Sachwert eines Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Nach diesem Modell ergibt sich der vorlaufige Sachwert
des Grundstiicks aus der Summe von vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV 21), dem
vorlaufigen Sachwert des baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV 21) und dem Bo-
denwert (§ 40 — 43 ImmoWertV 21). Durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes mit dem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV 21) und der Berlcksichtigung von marktiblichen Zu- und Abschla-
gen ergibt sich der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks. Durch die Beriicksichtigung von vor-
handenen besondere objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjektes ergibt sich dann der
Sachwert des Grundstiicks.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertmin-
derung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnitt-
lichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wilirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch er-
mittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicks-
markt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktan-
passung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanz-
werte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicks-
markt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
~wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar. Bei den Herstellungskosten der Gebaude kann
es sich somit nicht um die am Wertermittlungsstichtag tblichen Herstellungskosten handeln, sondern um genormte
Herstellungskosten (= Normalherstellungskosten), die der Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde gelegt wor-
den sind (Grundsatz der Modelltreue).

Da der Sachwertfaktor aus im Wesentlichen schadensfreien/unbelasteten Objekten abgeleitet wurde, muss um-
gekehrt auch bei der Bewertung der Marktanpassung zunéchst auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien/unbelasteten Objektes abgestellt werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen marktangepassten Sachwert ber(icksichtigt werden
(vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21). Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Mo-
delltreue beachtet.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Auftragsnummer 043-2025

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs-

mafstab bildet.

4.3.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

836,00 €/m2 BGF

245,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 400,87 m? 42,12 mz2

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 17.500,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten 317.627,32 € 10.319,40 €

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten 605.397,67 € 19.668,78 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten 605.397,67 € 19.668,78 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre 25 Jahre

e Faktor 0,3625 0,4167

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 219.456,66 € 8.195,98 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 227.652,64 € |
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.500,00 € |
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 235.152,64 € |
Beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 65.000,00 € |
Vorlaufiger Sachwert = 300.152,64 € |
Sachwertfaktor X 1,22 |
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 366.186,22 € |
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 € |
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 366.186,22 € |
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 90.000,00 € |
Sachwert = 276.186,22 €

rd. 276.000,00 €
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4.3.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungsbasis ist abhangig von den gewahlten Herstellungskosten, da sich diese aus der Multiplikation
der Berechnungsbasis mit den gewé&hlten Normalherstellungskosten ergeben. Weil fir den Wertermittlungsstich-
tag Sachwertfaktoren auf der Grundlage von Normalherstellungskosten (NHK) entsprechend der Sachwertrichtli-
nien (SW-RL) auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) vorliegen (=NHK 2010) werden diese
auch entsprechend verwendet. Die NHK 2010 beziehen sich fast ausschlieBlich auf die Bruttogrundflache (BGF;
siehe auch Sachwert-Modell der GMD NDS 2024), weshalb diese hier auch als Berechnungsbasis verwendet
werden.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit annéa-
hernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes méglich. Den so ermittelten Herstellungskosten ist noch der Wert von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen, sofern sie nicht schon
durch die Wahl der Berechnungsbasis berlicksichtigt worden sind (z.B. Gauben sind durch die Wohnflache sach-
gerecht berticksichtigt).

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend

Gebéaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Ausstattungsstandardstufe: 2,3 (Stufen von 1,0 bis 5,0)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe Tabellierte Relativer Relativer

NHK 2010 Gebaudeanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 790,00 0,0 0,00

2 875,00 70,0 612,50

3 1.005,00 30,0 301,50

4 1.215,00 0,0 0,00

5 1.515,00 0,0 0,00

Gewogene, standardbezogene NHK 2010 =914,00

- Zweifamilienhaus X 1,050

- Teilweise fehlender Drempel X 0,940

- Abweichender Gebaudetyp X 0,927

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 836,26

rd. 836,00

- GemaB Anlagen 4 zu § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 ist fir den Umstand ,Zweifamilienhaus® ein Korrekturfaktor
von 1,05 anzubringen, der hier angebracht wird.

- Die Kostenkennwerte beziehen sich auf ein Geb&ude mit einem Drempel von 1,0 m. Das Bewertungsobjekt
hat keinen Drempel. Ein fehlender Drempel ist gemafi Anlage 4 1.3 Abs. 4 ImmoWertV 21 mit einem Abschlag
zu berilcksichtigen. Die ImmoWertV 21 macht aber keine Angaben zum Abschlag. Die SW-RL — aus denen
die Kostenkennwerte Gbernommen wurden — hatte fiir diese sowie weitere Anpassungen in der Entwurfsfas-
sung vom 11.01.2012 noch "Orientierungswerte" beinhaltet, die jedoch keinen Eingang in die Richtlinie und
damit auch in die ImmoWertV 21 gefunden haben. Aus diesen Angaben wurde ein Abschlag von 6,0 % ermit-
telt, was einem Korrekturfaktor 0,940 entspricht.

- Das Gebaude entspricht zwar Uberwiegend dem angesetzten Typ 1.21, teilweise aber auch Typ 1.01 (mit
Keller). Diese Abweichung im Geb&udetyp wurde mit dem Faktor von 0,927 beriicksichtigt.

Heiko Bode, Ribenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren 3



Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick

Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen

Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Ausstattungsstandardstufe: 3,0 (Stufen von 3,0 bis 5,0)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe Tabellierte Relativer Relativer
NHK 2010 Gebaudeanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch
marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden. Diese werden mit-
tels pauschaler Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2,
3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage. Ferner ist zu berlicksichtigen, dass
durchschnittlich 3 % der Herstellkosten des Normobjektes bereits besondere Bauteile und Einrichtungen berlck-
sichtigen.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Herstellungskosten | Begriindung
Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten

- Sonstige Raume (kein Wohnraum) -40.000,00 € keine Wohnflache
Nicht erfasste werthaltige Bauteile

- Eingangstreppe 1 1.500,00 €

- Eingangsbereich 4 3.000,00 €

- Uberdachter Freisitz 3.000,00 €

- Balkon 1.500,00 €

- Gaube 1 (Whg 2, Zimmer 2) 7.000,00 €

- Gaube 2 (Whg 2, Zugang Balkon) 6.500,00 €

- Schornstein 10.000,00 €

Abzug, weil bereits in NHK enthalten -10.000,00 € rd. 3 % von rd. 322.000,00 €
Summe -17.500,00 €

Baupreisindex (§ 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV 21)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag soll
geman § 36 Abs. 2 ImmoWertV 21 mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex fir Wohngeb&ude im Basisjahr (2015 = 100) erfolgen (siehe Modellbeschreibung in den GMD
NDS 2024). Dieser Ansatz verletzt die Modellkonformitét, da hierdurch Einfluss auf den vorlaufigen Sachwert fir
einen zum Stichtag 01.01.2025 abgeleiteten Sachwertfaktor genommen wird, der auf eine Anderung von Baukos-
ten und nicht von Immobilienwerten zuriickzufihren ist. Um im Modell zu bleiben, wird auf den am 01.01.2026
verfliigbaren Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fir das dritte Quartal 2025 zuriickgegriffen. Dieser
Index hat nunmehr die Basis 2021 = 100 und betragt 135,0. Fir die Anpassung der Normalherstellungskosten ist
die Entwicklung dieses Indizes von 2010 bis zum 111/2025 zu Grunde zu legen, so dass hier ein Anpassungsfaktor
von 1,906 verwendet wird.
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Baukostenregionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV21)

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen &rtlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet und ist eine ModellgréB8e im
Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde. Im vorliegenden Fall wurde bei der Datenableitung kein BKRf
verwendet, so dass hier der Faktor 1,00 angesetzt wird.

Baunebenkosten (Anlage 4 1. 1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als "Kosten fir Planung, Baudurch-
fihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Her-
stellung erforderlichen Finanzierung" definiert sind. Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den
verwendeten NHK entweder prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskos-
ten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt
(siehe [1] , Kapitel 3.01.7) oder sind unmittelbar in den NHK enthalten. Im vorliegenden Fall sind die Bauneben-
kosten ebenso wie die Umsatzsteuer von 19 % in den NHK 2010 enthalten.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV 21)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der ermittelten Restnutzungsdauer zur modellhaft an-
zusetzenden Gesamtnutzungsdauer. Der Faktor ergibt sich aus RND/GND und entspricht der linearen Alterswert-
minderung.

Vorlaufiger Sachwert der bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 InmoWertV 21)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver-
und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefesti-
gungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen). Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen
wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder
schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage. Im
Modell des verwendeten Sachwertfaktors sind die AuBBenanlagen pauschal mit 2 % (sehr einfach / wenig) bis 5 %
(aufwendig / umfangreich) zzgl. pauschaler Hausanschlussgeblhren zu beriicksichtigen, so dass zusétzlich eine
Prifung stattfindet, ob der gewahlte Ansatz in dieser Spanne liegt.

Bauliche AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
- Ver- und Entsorgungsleitungen 2.000,00 €
- Wege- und Hofbefestigungen 4.000,00 €
- Gartenanlage und Bepflanzungen 1.000,00 €
- Einfriedungen 500,00 €
Summe 7.500,00 €

Sachwertfaktor (§21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das Sachwertverfahren nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 21 fihrt zunachst (nur) zu einem Rechenergebnis, das
als ,vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Dieses herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist nach der all-
gemeinen Markterfahrung in aller Regel nicht identisch mit den tats&chlich gezahlten Kaufpreisen. Es kann des-
halb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine verantwortbare Aussage zum Ver-
kehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden. Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird
erst durch die Ableitung und Anwendung sog. ,Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Der Begriff des Sachwertfaktors
ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1
ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadens-
freien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berlicksichtigung
besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert
berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstlicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke),
der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) und der ObjektgréBe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare
Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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In den GMD NDS 2026 sind Sachwertfaktoren flir Grundstlicke im Landkreis Uelzen, die mit Ein-/Zweifamilien-
hausern bebaut sind, verdéffentlicht. Demnach ergibt bei einem vorlaufigen Sachwert von 300.000,00 €, einem
Lagewert von 51,50 €/m2 im Landkreis Uelzen (52,00 €/m2 normiert auf 1.000 m?), einer Restnutzungsdauer von
29 Jahren, einer Standardstufe von 2,3, einer Wohnflache von 210,2 m2 (197,8 m2 + 25 % von 49,5 m2 der sons-
tigen Raume) und einer Grundsticksflache von 1.302 m? ein Sachwertfaktor von 1,22. Dieser Sachwertfaktor wird
fir diese Sachwertermittlung als geeignet beurteilt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Durch marktibliche Zu-
oder Abschldge kann eine zusétzliche Marktanpassung vorgenommen werden. Im vorliegenden Fall wird auf
Grund der Nahe zum Stichtag und der Beruhigung des Marktes keine Anpassung erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren werden in der Praxis aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abge-
leitet. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Die in der
Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwen-
dungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsan-
satzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grund-
lage fir diesbezlglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Der
Bewertungssachverstéandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da er nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht und grundsatz-
lich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig). Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind. Es soll im Wesentlichen der Werteinfluss der Mangel und Schaden
ermittelt werden, der nicht unbedingt den Beseitigungskosten entspricht. Ferner bleiben ggf. in Abteilung Il einge-
tragene Rechte und Lasten, die den Wert des Objektes beeinflussen und an dieser Stelle in die Wertermittlung
eingebracht werden missten, in der Zwangsversteigerung unbericksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung
Mangel und Schaden - 90.000,00 €

- Unsicherheit bezlglich der Heizung - 20.000,00 € B1
- Erhéhter Renovierungs- und Instandsetzungsbedarf - 70.000,00 € B1
Summe - 90.000,00 €

Begriindungen fir die Ansétze

B1 | Die entsprechende Wertminderung wurde pauschal geschéatzt.
B2 | Der Ansatz wird pauschal mit 20 % des unbelasteten Wertes geschéatzt und entsprechend gerundet.

4.4 Vergleichswertermittlung
441 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben. Bei Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher Grundstlicke heran-
zuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrei-
chend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist,
nicht gentigend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezo-
gen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir die Vergleichs-
faktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstlcks ab, so ist
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dies nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu
Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei
sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV
21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstlicken kénnen neben oder anstelle von Preisen von Vergleichsobjekten insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstiicke sind Ver-
gleichspreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere
nach Lage und Art und MaB der baulichen Nutzung sowie GréBe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar
sind. Diese Vergleichspreise kénnen insbesondere auf den erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder eine
Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugs-
einheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor. Die Zu-
oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berlcksichtigen.

Da der so ermittelte Vergleichswert aus im Wesentlichen schadensfreien/unbelasteten Objekten abgeleitet wurde
(vorlaufiger Vergleichswert), missen bei der Bewertung die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
noch abschlieBend durch Zu- bzw. Abschlage berutcksichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichsfaktoren ist somit ein indirektes Vergleichswertver-

fahren, da durch Anpassung der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale das Vergleichsobjekt mit dem Be-
wertungsobjekt vergleichbar gemacht wird.

4.4.2 Vergleichswertberechnung

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

Beitragsfreier Vergleichsfaktor 2.180,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2026 24.03.2026 X 1,000 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 120 197,8 X 0,823 E3
GrundstlicksgroBe [m?] 1.000 1.302 X 1,015 E3
Bodenwert [€/mZ2] 40,00 51,50 X 1,063 E3
Baujahr 1986 1975 X 0,935 E3
Standardstufe 2,5 2,3 X 0,944 E3

Vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.708,60 €/m?

IV. Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.708,60 €/m?
Wohnflache X 197,80 m2
Vorlaufiger Vergleichswert = 337.961,08 €
Zu-/Abschlage absolut + 20.000,00 € E4
Vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 357.961,08 €
Marktibliche Zu- /Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.) = 0,00 € E5
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 357.961,08 €
Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 90.000,00 € E6
Vergleichswert = 267.961,08 €

rd.  268.000,00 €
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

443 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

E1
Der beitragsfreie Vergleichsfaktors, der sich auf die Wohnflache bezieht, wurde den Angaben in den GMD NDS
2026 entnommen und betrégt fir den Landkreis Uelzen 2.180,00 €/m?.

E2

Der beitragsfreie Vergleichsfaktors bezieht sich auf einen Kaufzeitpunkt 01.01.2026. Auf Grund von Veréanderun-
gen der Werte von Immobilien kénnten hier Anpassungen vorgenommen werden. In dieser Wertermittlung wird
die zeitliche Anpassung — wenn erforderlich — aber am vorlaufigen Vergleichswert vorgenommen, da so eine ana-
loge Anpassung zum Sachwertverfahren erfolgt.

E3

Der beitragsfreie Vergleichswertfaktor bezieht sich auf ein Normobjekt und ist entsprechend den Angaben in den
GMD NDS 2026 an die objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes anzupassen. Es werden Anpas-
sungen wegen der Wohnflache (197,8 m? statt 120,0 m2 => 0,823), dem Baujahr (1975 statt 1986 => 0,935), dem
Lagewert (normiert auf 1.000 m?; 51,50 €/m? statt 40,00 €/m? => 1,063), der Grundstlicksflache (1.302 m? statt
1.000 m2 => 1,015) und der Standardstufe (2,3 statt 2,5 => 0,944) vorgenommen. Fir die Lage in Barum ist keine
zusatzliche Anpassung erforderlich.

E4

- Das Bewertungsobijekt verflgt Gber mehr als 3 % der Herstellungskosten des Normgeb&udes hinausgehende
nicht erfasste werthaltige Bauteile (siehe Sachwertermittlung), so dass - ausgehend von ihrem Werteinfluss
im Sachwertverfahren (abzlglich Gauben, Freisitz und Balkon, weil in Wohnflache) - ein Zuschlag von
4.000,00 € vorgenommen wird.

- Das Normobijekt hat eine Garage. Das Bewertungsobjekt hat zwar eine Dreifachgarage, aber auf Grund der
GroBe des Wohnhauses und der einfachen Garage wird kein Zuschlag vorgenommen.

- Die sonstigen Rdume, die nicht auf die Wohnflache angerechnet wurden, wurden bisher noch nicht berick-
sichtigt, so dass hier ein Zuschlag von 16.000,00 € vorgenommen wird (Zuschlag ergibt sich bei Wohnflachen-
faktor x 25 % der Flache von 49,5 m?; abweichender Korrekturfaktor fir die Flache bericksichtigt).

= Fdr eine weitere Bereinigung des vorldufigen Vergleichswerts wird insgesamt ein Zuschlag von 20.000,00 €
vorgenommen.

E5
Wie schon im Sachwertverfahren wird auch im Vergleichswertverfahren keine zusétzliche Marktanpassung vor-
genommen.

E6
Um den Vergleichswert zu berechnen, werden am marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert dieselben be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bericksichtigt wie im Sachwertverfahren.

4.5 Ableitung des Verkehrswertes
4.5.1 Wairdigung der Verfahrensergebnisse
Folgende Verfahrensergebnisse wurden ermittelt:

Sachwert rd. 276.000,00 €
Vergleichswert rd. 268.000,00 €

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wirdigung der Aussageféhigkeit des jeweiligen Verfahrens abzuleiten (siehe § 6 Abs. 4 ImmoWertV
21). Die Wirdigung der Aussagefahigkeit erfolgt durch eine entsprechende Gewichtung der Verfahrensergebnisse,
die von folgenden zwei Faktoren abhangig ist:

e Objektart (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdéhnlichen Ge-
schaftsverkehr) und

o Datenqualitat (Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten).
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Durch die Gewichtung der unterschiedlichen Verfahrensergebnisse kann ein gewogenes Mittel errechnet werden,
aus dem dann der Verkehrswert abgeleitet werden kann.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Sachwertobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Objektart
wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 beigemessen. Die flr die Sachwertermittiung erforderlichen Daten
standen in guter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) zur Verfligung, so dass bezlglich der
Qualitat der Daten dem Sachwert das Gewicht 1,00 zugeordnet wird. Insgesamt erhalt das Sachwertverfahren
somit das Gewicht 1,00.

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein bebautes Grundstlick handelt, das nicht vorrangig mit dem Ver-
gleichswertverfahren zu bewerten ist, wird bezliglich der Objektart dem Vergleichswert das Gewicht 0,75 gegeben.
Die Qualitat der fur das Vergleichswertverfahren herangezogenen Daten wird als gut beurteilt (6rtliche Vergleichs-
faktoren mit Anpassungsfaktoren fir alle wertbeeinflussenden Merkmale), so dass das Vergleichswertverfahren
bezlglich der Datenqualitat das Gewicht 1,00 erhalt. Insgesamt wird dem Vergleichswertverfahren somit das Ge-
wicht von rd. 0,75 zugeordnet.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:

[276.000,00 € x 1,00 + 268.000,00 € x 0,75] + 1,75 = 272,571,43 €.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick Auftragsnummer 043-2025
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

452 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem gewogenen Mittel abgeleitet. Dabei erfolgt eine Rundung auf rd. 275.000,00 €, da
sonst eine Genauigkeit dargestellt wird, die auf Grund der zu treffenden Annahmen nicht erreicht werden kann.

Der Verkehrswert nach dem auf3eren Anschein flr

Gegenstand der Ein mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebautes Grundstlick
Begutachtung:

Adresse: 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Grundbuch: Barum Blatt: 431 Lfd.-Nr. 1

Gemarkung: Barum Flur: 5 Flurstlck: 49/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 mit rd.

275.000,00 €

in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Wieren, den 06.04.2026

Dipl.-Ing. (Ass.) Heiko Bode

von der Ingenieurkammer Niedersachsen

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Fiir nicht
genehmigte Vervielfaltigungen und/oder nicht dem Zweck dienende Verwendungen ist die Haftung ausge-
schlossen.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick

Auftragsnummer 043-2025

in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
BauNVO:
BGB:

GEG:

GG:

ImmoWertV 21:

ImmoWertA:

NBauO:
NKAG
WoFIV:
ZVG:

Il. BV:

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
Burgerliches Gesetzbuch

Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — Verordnung tber die Grundsatze flr die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken, anzuwenden ab 01.01.2022

ImmoWertV-Anwendungshinweise — Muster-Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittiungsverordnung

Niedersachsische Bauordnung

Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflédche
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
Nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

[4] Rosenbaum, Oliver: Fachwdrterbuch fiir Grundstiickswertermittler, Luchterhand, Berlin 1999

[5] Bischoff, Bernhard: ImmoWertV21 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 09.03.2026) erstellt.
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Ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick
in 29576 Barum, Zum Dorfteich 5a + 5b

Auftragsnummer 043-2025

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

2:

3:

Auszug aus einer Ubersichtskarte

Auszug aus einem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Fotolbersichtsplan und Fotos

Grundrisse

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Bauland

Umrechnungstabelle — Bodenrichtwert mit Flachenbezug
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Auszug aus einer Ubersichtskarte (MaBstab ca. 1 : 250.000)
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Anlage 2

Auszug aus einem Stadtplan (MaBstab ca. 1 : 20.000)
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Anlage 3

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000-

H ohne Malstab
Niedersachsen Standardprasentation ( )
Gemeinde:  Barum
Gemarkung: Barum Erstellt am 03.11.2025
Flur: 5 Flurstiick: 49/4 Aktualitdt der Daten  29.10.2025

N = 5878930

‘I

N = 5878710

20 30

MaRstab 1:1000 Tt ; T Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen ObV| Carsten Bruns
Regionaldirektion Liineburg - Katasteramt Uelzen -
Schillerstrafte 30a Rathausstralle 3
29525 Uelzen 27711 Osterholz-Scharmbeck
Zeichen: 250299
Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte tiber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behtrde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben,




Anlage 4

Fotolibersichtsplan und Fotos
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Anmerkung: Die Bildnummer und der Pfeil zeigen nur die ungeféhre Position, von der aus das Foto gemacht
wurde.
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Anlage 5

Grundrisse (Skizzen ohne MaBstab)
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4 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Liineburg

Anlage 6

£

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

(Erstellt am 05.03.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2026

Gemarkung: 2527 (Barum), Flur: 5, Flurstiick: 49/4
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4 G A Gytachterausschuss fur Grundstiickswerte
Lineburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08900356

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 52 €/m?2

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache

Geschosszahl: |

Grundstiicksflache: 900 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2026/0876002_grundstucksflache.pdf
Veroffentlicht am: 01.03.2026

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen kénnen Sie auch online
Uber diesen QR-Code oder Link einsehen:

https:/immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
[at=53.049312&Ing=10.514309&z0o0om=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2026-01-01
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:’Q(i' GAG G_ytachterausschuss fur Grundstuckswerte
Lineburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustdndigen
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 fiir 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 enthélt 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 Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zum  Beispiel hinsichtlich des  ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MaBes der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

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

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieBenden beschreibenden
Teil zur Bodenrichtwertzone  werden dariiber 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" (dl- 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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Anlage 7

Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Flachenbezug

Landkreis Uelzen

Umrechnungstabelle: 0890002

Bodenrichtwerte mit Flachenbezug (z.B. W f1000,00)

Der Bodenwert von Grundstiicken wird neben der Lage auch von der Gré3e des
Baugrundstiicks beeinflusst. Die nachfolgende Tabelle enthalt Umrechnungskoeffizienten
fur das Wertverhaltnis von gleichartigen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, die eine
nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlichen Grundsticksflachen:

Flache in m? Umrechnungskoeffizient

200,00 1,17

300,00 1,13

400,00 1,10

500,00 1,08

600,00 1,06

700,00 1,04 Beispiel:

800,00 1,03 120

900,00 1,01 Bodenrichtwert e
1000,00 1,00 W 1000,00
1100,00 0,99

1200,00 0,98 Flache des Richtwertgrundstiicks 1000,00 m?
1300,00 0,97

1400,00 0.96 individuelle Grundsticksflache  1200,00 m?
1500,00 0,95

1600,00 0,94 120 €/m? * 0,98
1700,00 0,94 Bodenrichtwert (1200,00 m?) i

1800,00 0,93 1,00
1900,00 0,92 =rd. 118 €/m?
2000,00 0,92

2100,00 0,91

2200,00 0,91

2300,00 0,90

2400,00 0,90

2500,00 0,89



