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: 024-2025

GUTACHTEN

Datum: 10.11.2025

tber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

Auftraggeber:
Geschaftsbuchnummer:
Zweck:

Gegenstand der
Begutachtung:

Adresse:
Wohnungsgrundbuch:
Miteigentumsanteil:
Gemarkung:
Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

Amtsgericht Uelzen
7K 4/25
Festsetzung des Verkehrswertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren

Ein Miteigentumsanteil an einem mit einem Dreifamilienhaus, einer Garage und einem
Carport bebauten Grundstiick

29533 Bienenbuttel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

Wichmannsburg Blatt: 278 Lfd.-Nr.: 1
374 /1.000
Wichmannsburg Flur: 4 Flurstick(e): 39/3

Wohnung im Erdgeschoss links nebst Kellerraum (jeweils Nr. 1 des Aufteilungsplans)
Gartenflache links mit Terrasse und Carport

21.10.2025

100.000,00 €

GrundstiicksgréBe:

1.186 m2

Dreifamilienhaus (voll unterkellert, ein Voll-
geschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss)

{ Baujahr: 1975

| Nebengebéude: Doppelgarage, Einzelcarport mit Abstellraum
| Umfang WEG: 3 Wohnungseigentume

: Wohnung 1: 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad

| Wohnflache: ca. 71,1 m2

| Zustand: Ausreichend

Gebaudeart:

Angaben hier ohne aftung, entscheidend fiir den Verkehrswert sind die Angaben innerhalb des Gutachtens!

Ausfertigung Nr. 5 (NUR ZUR ANSICHT)

Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten zuziglich 7 Anlagen mit 14 Seiten. Das Gutachten wurde auftragsgeman
in finffacher Ausfertigung (davon eine digital als pdf-Datei), sowie einer Ausfertigung fir die Unterlagen des Sach-
verstandigen erstellt.



Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans) Auftragsnummer 024-2025
in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

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 Pé&chter sind vorhanden?
Das Objekt ist vermietet. Name und Anschrift der Mieter wurden dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt (Art und Inhaber)?

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

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt worden sind (Art und Umfang)?
Es sind keine diesbeziiglichen Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Untersuchungen auf Hausschwamm sind nicht Gegenstand des Gutachtens. Die Gebdude wurden im Ortster-
min nur oberfldchlich/zerstérungsfrei in Augenschein genommen und es wurden, soweit die Gebdude zugéang-
lich und die Konstruktionen sichtbar waren, keine Anzeichen festgestellt, die einen Verdacht auf Haus-
schwamm begriinden widrden.

Bestehen baubehdrdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen?
In der Bauakte befinden sich diesbeziiglich keine Hinweise. Allerdings wurden folgende Umsténde festgestellt,

die zu baubehdrdlichen Beschrdnkungen oder Beanstandungen fiihren kénnen:

- Das Hauptgebdude wurde als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung genehmigt. Genutzt wird das Ge-
bdude jedoch als Dreifamilienhaus. In der Bauakte befinden sich keine Unterlagen fiir eine entsprechende
Nutzungsénderung fiir eine 3. Wohnung im Dachgeschoss. Eine fiir drei Wohnungen erteilte Abgeschlos-
senheitsbescheinigung ist keine Baugenehmigung! Dieser Umstand wurde im Verkehrswert entsprechend
berticksichtigt.

- Auf dem Grundstiick wurde auf der Grundstlicksgrenze ein Carport errichtet ohne das hierfiir Unterlagen
in der Bauakte enthalten sind. Es wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass es sich um eine verfahrens-
freie MaBnahme gemafi § 60 Anhang 1.2 NBauO handelt.

Liegt ein Energieausweis vor?

Ein Energieausweis vom 12.02.2021 weist einen Endenergiebedarf von 225,3 kWh/(m?a) aus.

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.

Wurden Eintragungen im Baulastenverzeichnis festgestellt?

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind keine Baulasten eingetragen.

Wie lauten Name und Anschrift der WEG-Verwaltung?

Name und Anschrift der WEG-Verwaltung wurden dem Gericht gesondert mitgeteilt.
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Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans)

Auftragsnummer 024-2025

in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber:

Auftragseingang:
Geschéfts-Nr.:

Grund und Zweck der
Gutachtenerstellung:

Hinweis:

Gegenstand der
Begutachtung:

Adresse:
Wohnungsgrundbuch:
Miteigentumsanteil:
Gemarkung:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrechte:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Anmerkung:

Ortsbesichtigung:

Anmerkung:

Amtsgericht Uelzen
Fritz-Ro6ver-StraBe 5
29525 Uelzen

01.07.2025
7 K 4/25

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 Miteigentumsanteil an einem mit Dreifamilienhaus, einer Garage und einem Carport
bebautes Grundstiick

29533 Bienenbuttel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

Wichmannsburg Blatt: 278 Lfd.-Nr. 1
374/ 1.000
Wichmannsburg Flur: 4 Flurstick: 39/3 Flache: 1.196 m?

Wohnung im Erdgeschoss links (Nr. 1 des Aufteilungsplans)

Gartenflache mit Terrasse und Carport

21.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

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

21.10.2025

Es wurde eine Innenbesichtigung des Sondereigentums ohne Bauteil6ffnung durchge-

fohrt. Das gemeinschaftliche Eigentum wurde nur teilweise von innen ohne Bauteil6ff-
nung besichtigt.
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Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans) Auftragsnummer 024-2025
in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

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 03.11.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 07.07.2025

- Einsichtnahme in den NIBIS®Kartenserver, Karteninhalt Altablagerungen, Ristungsaltlasten, Schlammgru-
benverdachtsflachen (Internet am 19.10.2025)

- Grundbuchauszug vom 18.03.2025 (bereitgestellt durch den Auftraggeber)

- Bereitstellung von folgenden Kopien aus der Grundakte durch das Grundbuchamt im Amtsgericht Uelzen
(Schreiben vom 13.10.2025):
e Bewilligung (Teilungserklarung) vom 06.08.1990
e Bewilligung (Anderung der Teilungserklarung) vom 19.10.1990

- Einsichtnahme in das Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen (Uber Internetzugang am 19.10.2025)

- Einsichtnahme in den Denkmalatlas Niedersachsen.de (denkmalatlas.niedersachsen.de am 19.10.2025)

- Auskunft des Landkreises Uelzen zum Bauplanungsrecht (E-Mails vom 09.10.2025 )

- Auskunft der Gemeinde Bienenbuttel zur beitragsrechtlichen Situation (E-Mail vom 13.10.2025)

- Bereitstellung der digitalen Bauakte durch den Landkreis Uelzen (E-Mail vom 09.10.2025). Hieraus wurden
folgende Unterlagen herangezogen:
e Ansichten, Grundrisse und Schnitt fir ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung vom 30.05.1975

Bauantrag fur ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung vom 10.06.1975

Baubeschreibung fir den Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung vom 10.06.1975

Wohnflachenberechnung fir ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung vom 10.06.1975

Baugenehmigung vom 18.09.1975 flir den Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und

Einbau einer Olfeuerungsanlage und Lagerung von 6.000 I, Heizél in 4 Tanks a 1.500 |

Bauantrag fiir den Neubau einer Doppelgarage vom 20.03.1976

Ansichten, Grundriss, Schnitt und Baubeschreibung fir den Neubau einer Doppelgarage vom 20.03.1976

Baugenehmigung vom 17.05.1976 fir den Neubau einer Doppelgarage
e Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Grundrissen vom 24.07.1990

- Bodenrichtwerte vom 01.01.2025 fir das Land Niedersachsen im Internet (immobilienmarkt.niedersach-
sen.de)

- Landesgrundstiicksmarktdaten 2025 der Gutachterausschusse fir Grundstlickswerte in Niedersachsen (GMD
NDS 2025) im Internet (immobilienmarkt.niedersachsen.de)

- Bereitstellung folgender Unterlagen und Angaben durch den Antragsteller:
e Angaben zu Vermietung und WEG-Verwaltung (E-Mail vom 31.07.2025)
e Bewilligung (Anderung der Teilungserklarung) vom 15.01.2024 (E-Mail vom 23.10.2025)

- Bereitstellung eines Energieausweises vom 12.02.2021 durch die Antragsgegnerin (E-Mail vom 23.10.2025)

- Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten im PLZ-Bezirk 29553 und im Landkreis Uelzen, Stichtag 01.07.2025
Uber den Sprengnetter-Marktdatenshop vom 03.11.2025

- Sprengnetter ImmoWertReport (Mietanalyse, Marktwertanalyse etc.) fir das Bewertungsobjekt Uber den
Sprengnetter-Marktdatenshop vom 03.11.2025
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Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans) Auftragsnummer 024-2025
in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

2. Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1  GroBraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Kreis: Uelzen

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Bienenblittel (ca. 7.000 Einwohner); Ortsteil Wichmannsburg (ca. 400 Ein-
wohner)

Uberértliche Anbindung / Nachstgelegene gréBere Orte:

E/r;fe/m:g:q:) Bienenblittel (< 1 km nordwestlich), Uelzen (ca. 19 km sidlich); Liineburg (ca. 14 km

nordwestlich); Bad Bevensen (ca. 8 km stidwestlich)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 100 km siidwestlich)

Uberértliche StraBenanbindung:
KreisstraBe K1 von Bienenbittel (BundesstraBe B4) nach Altenmedingen

Autobahnzufahrt:
Bundesautobahn A39; Anschlussstelle Liineburg-Nord (ca. 25 km entfernt)
Bahnhof:
Bienenbiittel; Bahnlinie Hannover — Hamburg; Regionalzughalt (ca. 2 km entfernt)
Flughafen:
Hamburg-Fuhlsbuttel (ca. 65 km entfernt)
Demografische Struktur: Jahrliche durchschnittliche Bevélkerungsentwicklung:
Niedersachsen + 0,26 %
Landkreis Uelzen -0,16 %
Gemeinde Bienenblittel + 0,62 %

Arbeitslosenquote:

Niedersachsen 6,0 %
Landkreis Uelzen 5,3%
Gemeinde Bienenbiittel <53%

Durchschnittsalter:

Niedersachsen 45,1 Jahre
Landkreis Uelzen 50,7 Jahre
Gemeinde Bienenbttel 44,9 Jahre

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage: Lage an der “HauptstraBe”; Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)
e Ortsmitte ca. 500 m
o Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 800 m (Bienenbdttel)
e Schulen ca. 900 m (Grundschule Bienenbdttel)
¢ Kindertagesstatte ca. 800 m (Bienenbdittel)
o Offentliche Verkehrsmittel ca. 500 m (Bus) bzw. 1,3 km (Bahn)
e Verwaltung ca. 1 km (Rathaus Bienenbdttel)
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Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans) Auftragsnummer 024-2025
in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; offene, eingeschossige Bauweise; Einzel-
Nutzungen in der Umgebung:  h5shebauung; ehemalige Hofstellen

Beeintrachtigungen: Keine, die lber den lagelblichen StraBenverkehr hinaus geht.

Topografie: Eben

2.1.3 Wohnlage

Wichmannsburg als Dorf ohne Versorgungsfunktion im nérdlichen Bereich des Landkreises Uelzen miisste eigent-
lich als einfache Wohnlage beurteilt werden. Da Wichmannsburg aber unmittelbar an Bienenbuttel, einem Dorf mit
Ortlicher Versorgungsfunktion (Unterzentrum) angrenzt und damit auch Uber eine gute verkehrliche Anbindung
verfgt, wird Wichmannsburg als ,mittlere bis gute Wohnlage* beurteilt. Die Lage des Bewertungsobjektes in Wich-
mannsburg kann auf Grund der Lage an der HauptverkehrsstraBBe und den sich daraus ergebenden Beeintrachti-
gungen nur als “mittlere Wohnlage” beurteilt werden.

2.2 Gestalt und Form

StraBenfront: ca.38m

Tiefe: ca.32-34m

GrundstiicksgroBe: 1.168 m2

Bemerkungen: o Fast rechteckige Grundstiicksform (siehe Anlage 3)

¢ Flachenangaben geman Grundbuch (6rtlich nicht lberpraft)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: Uberértliche VerbindungsstraBe; klassifizierte StraBe (KreisstraBe K1)

StraBenausbau: Voll ausgebaut (zweispurige Fahrbahn aus Bitumen mit Beleuchtung und Entwasse-
rung; beiderseitige Gehwege; Parkmdglichkeiten nur auf der StraBBe)

Anschlilsse an Ver- und Strom, Wasser und Gas aus o6ffentlicher Versorgung; Abwasserentsorgung ber Ka-
Entsorgungsleitungen: nalanschluss; Telefon- und Glasfaseranschluss (Glasfaseranschluss im Bau)

Grenzverhaltnisse, nachbarli- Carport auf Grundstiicksgrenze
che Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; kein ungewdhnlicher 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 firr 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.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich Gemanl Grundbuchauszug vom 18.03.2025 besteht in Abteilung Il des Wohnungs-
gesicherte Belastungen: grundbuchs von Wichmannsburg, Blatt 278, keine Eintragung.
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Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans) Auftragsnummer 024-2025
in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

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 diesbeziigliche 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

Eintragungen im Auf dem zum zu bewertenden Wohnungseigentum gehérenden Grundstlick ist keine
Baulastenverzeichnis: Baulast eingetragen

Denkmalschutz: Am Wertermittlungsstichtag sind keine Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick oder
auch auf einem benachbarten Grundstiick 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 gepriift, ob auf dem Grundstiick mit arch&olo-
gischen Funden zu rechnen ist.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet (MI)
Flachennutzungsplan: dargestellt.

Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger 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 lberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Innenbereichssatzung: Fiir 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 Bewertungsobijekt 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 ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und dem
Bauordnungsrecht wurde nicht geprft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt, soweit sich keine offensichtlich erkennbaren Widerspriiche erge-
ben, die dann entsprechend bericksichtigt werden.
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Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans) Auftragsnummer 024-2025
in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

Beitragsrechtlicher Zustand:  F(ir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen maBgebend. Als Beitrage gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG abgabenfrei. Nach Auskunft der zustandigen Behérde sind
derzeit auch keine MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen geplant, die Beitrage
oder Abgaben nach sich ziehen wiirden.

Anmerkung: Die Angaben zu dem beitragsrechtlichen Zustand entsprechen dem Kenntnisstand
am Wertermittlungsstichtag. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass irgendwann
weitere MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen durchgefihrt werden, die zu Bei-
tragen und Abgaben fihren oder sich eine Abgabenpflicht durch gesetzliche Vorga-
ben andert.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Mehrfamilienhaus, einer Garage und einem Carport bebaut.

Auf dem Grundstiick sind 3 Pkw-Stellplatze, von denen zwei in der Garage und einer im Carport sind, angelegt.
Das Grundstiick ist in drei Wohnungseigentume aufgeteilt.

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist vermietet.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen, AuBenanlagen und sonstigen Anlagen sowie
WEG-spezifischer Regelungen

3.1  Vorbemerkungen zur Beschreibung

Grundlage fir die Beschreibung der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen sind
die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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 tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die 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 flr 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 diesbezuglich 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.

Insbesondere wurde — soweit augenscheinlich mdglich — 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.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum

3.2.1 Mehrfamilienhaus

Gebaudeart: Freistehendes Mehrfamilienhaus (voll unterkellert, ein Vollgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss)
Nutzungseinheiten: Vorbemerkungen:

Die 3 Wohnungen haben gemaB Teilungserkldrung eine Gesamtwohnflache von rd.
192,8 m?2 (6rtlich nicht Gberprift).

Kellergeschoss:
Vorkeller

Heizungskeller
Heizéllager (ehemalig)
Fahrradkeller
Trockenkeller

Keller 1
Gemeinschaftsraum
Keller 3

Keller 2

Erdgeschoss:
Diele

Wohnung 1 rd. 72,1 m2
Wohnung 2 rd. 50,9 m2

Dachgeschoss:
Wohnung 3 rd. 69,8 m?
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Beurteilung: Das Gebaude ist ein rein wohnbaulich genutztes Gebaude (=> Kostenkennwerte fir
Mehrfamilienhduser) mit 3 Wohneinheiten (=> bis zu 6 WE), pro Etage werden im Erd-
geschoss zwei Wohnungen ,im Dachgeschoss eine Wohnung durch das selbe Treppen-
haus erschlossen (=> Ein- bis Zweispanner) und die durchschnittliche WohnungsgréBe
betragt (192,8 m2 /3 WE =) rd. 64,3 m2. Gemaf Anlage 4 ImmoWertV 21 wird das Ge-
baude dem Typ 4.1 zugeordnet.

Baujahr: 1975 (geman Bauakte)

Konstruktionsart: Massivbauweise

AuBenwande: Gasbetonsteine, Fassade aus Verblendmauerwerk; baujahrstypische Warmedammung
Dach: Satteldach mit Dachsteinen in Pappdocken, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-

blech, oberste Geschossdecke baujahrstypisch gedammt, Dachraum ungedammt
AuBenttren: Eingangstlr aus Holz, baujahrstypische Warmedammung
Fenster: Teilweise (straBenseitig) Fenster aus Holz mit Zweifachverglasung und baujahrstypi-

scher Warmedadmmung, teilweise Fenster aus Kunststoff mit Zweifachverglasung (von
2016), Glasbausteine, gréBere Fensterelemente, Dachflachenfenster

Innenwénde: Massive Innenwénde
Deckenkonstruktion: Stahlbetondecken mit einem dem Baujahr entsprechenden Trittschallschutz
Treppen: Kellertreppe:

Holzkonstruktion, offene Stufen aus Holz, Handlauf aus Holz

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion; offene Stufen aus Holz, Handlauf/Gelander aus Holz

Erreichbarkeit der Dachraumes:
Einschubtreppe aus Holz

Heizung: Zentralheizung mit Gas als Brennstoff; Therme Baujahr 2018 gemafi Energieausweis;
Warmwasser Uber Heizung mit Warmwasserspeicher

Sonstige technische Keine Zahlerschranke, Kippsicherungen, Fehler-Schutzschalter

Ausstattung:

Keller: Boden aus Beton mit Anstrich, Wande aus Mauerwerk mit Kalkanstrich, Rohdecke mit
Anstrich, Fenster aus Metall mit Einfachverglasung (vergittert), Holzbrettertliren, Metall-
tren

Werthaltige einzelne Bauteile: Eingangstreppe mit Podest, Schornstein

Mangel und Schaden: Am gemeinschaftlichen Eigentum wurden folgende wesentliche Mangel und Schaden
festgestellt, die Gber eine altersbedingte Wertminderung hinausgehen:

- Fehlende Zahlerschranke (Sicherungen und Zahler offen im Treppenhaus)
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums ist befriedigend und das Ge-
b&ude macht einen normal gepflegten Eindruck.
3.2.2 Garage

Gebaudetyp: Einseitig an das Einfamilienhaus gebaute Doppelgarage (nicht unterkellert, ein Vollge-
schoss, Flachdach)
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Baujahr: 1976 (geman Bauakte)
Nutzung: Zwei Pkw-Stellplatze

Beschreibung: Massivbauweise; Sektionaltore

Beurteilung der Stufe 3 | Fertiggarage
Standardstufe: Stufe 4 | Garagen in Massivbauweise 100 %

Stufe 5 | Individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegel-
dach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.3., Wasser, Abwasser, Heizung

Begriindung: Da es sich um eine Ubliche Garage in Massivbauweise handelt, werden 100 % der

Stufe 4 zugeordnet.

Von den NHK nicht erfasste  Keine
werthaltige einzelne Bauteile:

Besonderheiten der Gebau-  Keine
degeometrie bzw. des Aus-
bauzustandes

Méngel und Schaden: Im Ortstermin wurden keine wesentlichen Mangel und Schéaden, die Giber eine altersbe-
dingte Wertminderung hinausgehen und das gemeinschaftliche Eigentum betreffen,
festgestellt.

Folgenutzung: Die bisherige Nutzung wird auch als Folgenutzung unterstellt.

Modernisierungen: Das Gebaude wurde augenscheinlich nicht wesentlich modernisiert.

Nutzungsrecht: Die Garagenstellplatze sind als Sondernutzungsrechte den Wohnungseigentumen Nr. 2
+ 3 des Aufteilungsplans zugeordnet.
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend und das Gebaude macht einen normal gepflegten

Eindruck.

3.2.3 Carport

Gebaudetyp: Freistehendes Carport mit Abstellraum (nicht unterkellert, ein Vollgeschoss, Flachdach)
Baujahr: 2010 (Schatzung)
Nutzung: Pkw-Stellplatz, Abstellraum

Beschreibung:

Anmerkung:

Beurteilung der
Standardstufe:

Begriindung:

Holzkonstruktion (vermutlich Bausatz), Flachdach mit Trapezblech, Umfassungswénde
aus Holz, Betonplatten

Fir ein derartiges Gebaude bestehen keine Kostenkennwerte gemaB Anlage 4 Im-
moWertV 21, aber es kommt einer Garage vom Typ 14.1 am Né&chsten, weshalb es wie
eine einfache Garage bewertet wird.

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 ein Carport handelt, werden 100 % der Stufe 3 zugeordnet

Von den NHK nicht erfasste  Keine
werthaltige einzelne Bauteile:
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Besonderheiten der Gebau-  Keine
degeometrie bzw. des Aus-

bauzustandes

Mangel und Schaden: Im Ortstermin wurden keine wesentlichen Mangel und Schaden, die (iber eine altersbe-
dingte Wertminderung hinausgehen, festgestellt bzw. nach dem auBeren Anschein un-
terstellt.

Folgenutzung: Die bisherige Nutzung wird auch als Folgenutzung unterstellt.

Modernisierungen: Das Gebaude wurde augenscheinlich nicht modernisiert.

Nutzungsrecht: Das Carport ist nicht explizit als Sondernutzungsrecht einem der Wohnungseigentume
zugeordnet. Da es sich aber auf einer Gartenflache befindet, fir die das Sondernut-
zungsrecht fur das Wohnungseigentum Nr. 1 des Aufteilungsplans besteht und in der
Teilungserklarung die Erlaubnis flr die Errichtung eines Carport auf dieser Flache ein-
getragen ist, wird das Carport dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordnet.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend und das Gebaude macht einen normal gepflegten

Eindruck.

3.2.4 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlage
3.2.4.1 Ohne Sondernutzungsrechte

Umfang: - Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
- Wege- und Hofbefestigungen
- Gartenanlage und Bepflanzungen (vor dem Haus bis zur Stral3e)
- Stellplatz far Malltonnen
- Einfriedungen

Méangel und Schaden: Im Ortstermin wurden keine wesentlichen Mangel und Schaden an den baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen, die Uber eine altersbedingte Wertminderung hin-
ausgehen, festgestellt. Nach Auskunft der WEG-Verwaltung muss jedoch ein Graben
ausgebaggert und eine Drainage erneuert werden, damit das Wasser wieder ablaufen
kann und nicht die Hofeinfahrt und den FuBweg flutet (unzureichende Hofentwasserung).

Allgemeinbeurteilung: Die AuBenanlagen ohne Sondernutzungsrechte machen einen normal gepflegten Ein-
druck.

3.2.4.2 Mit Sondernutzungsrecht dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordnet

Umfang: - Terrasse und Wegebefestigungen
- Gartenanlage und Bepflanzungen
- Brunnen fur Gartenbewasserung

Méngel und Schaden: Im Ortstermin wurden keine wesentlichen Mangel und Schaden an den baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen, die Uber eine altersbedingte Wertminderung hin-

ausgehen, festgestellt.

Allgemeinbeurteilung: Die AuBBenanlagen machen einen normal gepflegten Eindruck.

3.2.4.3 Mit Sondernutzungsrechten anderen Wohnungseigentumen zugeordnet

Umfang: - Terrasse und Wegebefestigungen
- Gartenanlage und Bepflanzungen
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Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans)

Auftragsnummer 024-2025

in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

Mangel und Schéden:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Sondereigentum

Im Ortstermin wurden keine wesentlichen Mangel und Schaden an den baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen, die Uber eine altersbedingte Wertminderung hin-
ausgehen, festgestellt.

Die AuBenanlagen machen einen normal gepflegten Eindruck.

3.3.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums

Wohnflache:

Raumaufteilung:

Bodenbelége:

Innenwéande und
Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Innenttiren:

Sanitareinrichtung:

Heizung:

Sonstige technische
Ausstattung:

Wertrelevante Bauteile:

Unterstellte Folgenutzung:

Das Sondereigentum umfasst die Wohnung Nr. 1 und den Kellerraum Nr. 1 (siehe griine
Einzeichnungen in Anlage 5) an folgenden Stellen im Gebaude:

- Die Wohnung Nr. 1 befindet sich im 1. Erdgeschoss links (von der Stral3e aus)
- Der Keller Nr. 1 befindet sich im Kellergeschoss ganz links vorne

Die Wohnflache von rd. 71,1 m2 wurde auf der Grundlage eines 6rtlichen AufmaBes
zum Zwecke der Wertermittlung ermittelt. Dabei wurden folgende Besonderheiten be-
rtcksichtigt:

e Der Keller Nr. 1 wird nicht mit auf die Wohnflache angerechnet, weil er sich auBBer-

halb der Wohnung befindet und nicht die Anforderungen an einen Aufenthaltsraum
erflllt.

Kellergeschoss:

Keller Nr. 1 rd. 16,1 m2 (nicht auf die Wohnflache angerechnet)
Erdgeschoss:

Flur rd. 7,5 m2

Bad rd. 5,4 m2

Kiche rd. 7,9 m2

Zimmer 1 rd. 16,1 m2

Zimmer 2 rd. 21,9 m?

Zimmer 3 rd. 12,3 m?

Einfacher Kunststoffbelag, einfache Fliesen, mittlerer Teppichboden, mittleres Parkett

Massive Innenwande; Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesenspiegel in der Kiiche

Raufasertapeten mit Anstrich

Mittlere Fillungstiren aus Holz, mittlere Schldésser und Beschlage, mittlere Holzzargen
mit Dichtungen

Bad mit Dusche, WC, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss (mittlere bis gute Aus-
stattung, < 15 Jahre); mittlere bis gute Bodenfliesen; mittlere bis gute Fliesen, ca. 1,6 m
bis raumhoch; Kiichenanschlisse

Rippenheizkérper mit Thermostatventilen

Ein bis zwei Lichtauslasse je Raum, ausreichend Steckdosen (mittlere Ausstattung), Te-
lefonanschluss

Keine

Wohnung
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Méngel und Schaden: Im Ortstermin wurden keine wesentlichen Mé&ngel und Schaden am Sondereigentum
festgestellt, die Uber eine altersbedingte Wertminderung hinausgehen.

Modernisierungen: Der Modernisierungsgrad der Wohnung wird in Verbindung mit den Modernisierungen
des gemeinschaftlichen Eigentums gemaf Anlage 2 ImmoWertV mit ,kleine Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung = 2 — 5 Punkte” geschéatzt. Da die Modernisie-
rungen zu unterschiedlichen Zeiten ausgefihrt wurden und der Grundriss zeitgeman ist,
werden im vorliegenden Fall 4 Modernisierungspunkte vergeben. Hierbei sind durchge-
fihrte und zu unterstellende Modernsierungen des gemeinschaftlichen Eigentums be-
ricksichtigt.

Barrierefreiheit: Die Untersuchung der Barrierefreiheit ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Augen-
scheinlich ist das Sondereigentum nicht barrierefrei und kann vermutlich nur mit erheb-
lichem Aufwand (Rampe fir Eingangsbereich) barrierefrei gemacht werden (nicht néher
untersucht).

Energieeffizienz: GemanB einem vorgelegten Energieausweis vom 12.02.2021 betragt der Endenergiebe-
darf des Geb&udes 225,3 kWh/(m?a).

Beurteilung der Standardstufe: Die Standardstufe wird fiir eine Wohnung geman Anlage 4 ImmoWertV21 mit 2,5 beur-
teilt, was einer mittleren Ausstattung entspricht.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist ausreichend und macht einen normal
gepflegten Eindruck.

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrecht des zu bewertenden Wohnungseigentums:
- Gartenflache hinter der Wohnung 1 in Verlangerung der Teilungswénde der
Wohnungen und der von der StraB3e aus gesehen links liegenden weitere Grund-
stlicksteil. Der Berechtigte darf auf der Flache ein Carport oder eine Garage in
dem Bereich des Hauses bis zur StraBBe errichten.

Sondernutzungsrechte anderer Wohnungseigentume

- Linke Garage fir das Wohnungseigentum Nr. 2

- Rechte Garage fiir das Wohnungseigentum Nr. 3

- Gartenflache hinter der Wohnung 2 fir das Wohnungseigentum 2

- Gartenflache hinter und rechts neben der Doppelgarage fir das Wohnungsei-
gentums

Ertrage aus gemeinschaftli- Gemeinschaftliche Ertrage wurden nicht mitgeteilt
chem Eigentum

Wesentliche Abweichungen:  Es wurde keine wesentliche Abweichung zwischen dem Miteigentumsanteil am ge-
meinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE) festgestellt.

Abweichende Regelung: Es gibt keine uniblichen Regelungen fiir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kos-
ten (VK) bzw. Ertrdge (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum.

Erhaltungsriicklage Die Instandhaltungsriicklage betrdgt nach Auskunft der WEG-Verwaltung rd.

(Instandhaltungsrdicklage): 16.600,00 €, von denen dem zu bewertenden Wohnungseigentum rd. 6.200,00 € zu-
zuordnen sind. Diese wird als Ublich und damit zum Wertermittlungsstichtag
21.10.2025 als nicht wertbeeinflussend beurteilt.
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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 gewdhnlichen 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 Rlicksicht auf ungewdhnliche 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
Grundstlicke und Grundstlicksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehdrs, 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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e 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 Geschaftsverkehr 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 21).

4.1.1.2 Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Ob ein Wertermittlungsverfahren geeignet ist, hangt von folgenden wesentlichen Kriterien ab:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollen immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfahren
dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu er-
mitteln.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zuglich 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 Wohnungseigentum. Diese Nutzung wird auch als Folgenut-
zung unterstellt.
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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 fir die hier zu bewertende Objektart, da sie sowohl zum Eigennutz als
auch zur Erzielung von Renditen erworben werden. Die fur das Ertragswertverfahren erforderlichen Daten (insbe-
sondere Mieten und Liegenschaftszinssatze) stehen aus eigenen Ableitungen und tberdrtlichen Erhebungen (inkl.
Regionalisierung) nur fiir Wohnungseigentume zur Verfigung.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Objekte vorrangig bewertet, die im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet, gekauft oder
errichtet werden. Das heif3t, dass der Sachwert das ausschlaggebende Kriterium fiir die Preisbildung ist. Dies trifft
fir Wohnungserbbaurecht nur in sehr seltenen Fallen zu, obwohl sie auch zur Eigennutzung erworben werden.
Ferner stehen die flir die Sachwertermittiung erforderlichen Daten, insbesondere aus 6rtlichen Kaufpreisen abge-
leitete Sachwertfaktoren, nicht zur Verfligung.

Vergleichswertverfahren

Mit dem Vergleichswertverfahren werden Ublicherweise solche Objekte bewertet, fir die eine Vielzahl von Kauf-
preisen zur Verfligung stehen, so dass ein direkter oder indirekter Vergleich méglich ist. Dieses ist bei Wohnungs-
eigentumen der Fall. AuBerdem erfolgt die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bei diesen Objekten
h&ufig Uber einen indirekten Vergleich mittels auf die Wohnflache bezogener Vergleichsfaktoren. Im vorliegenden
Fall stehen aus Ortlichen Kaufpreisen abgeleitete Vergleichsfaktoren fur Wohnungseigentume zur Verfigung. Al-
lerdings sind die Umrechnungskoeffizienten flr die Anpassung der Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Merkmalen nur eingeschrankt verfugbar.

Schlussfolgerung

Das Bewertungsobjekt wird vorrangig mit dem Ertragswertverfahren und stitzend mit dem Vergleichswertverfah-
ren bewertet. Unter Wirdigung der Verfahrensergebnisse wird dann der Verkehrswert abgeleitet. Das Sachwert-
verfahren kommt nicht zur Anwendung.

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 ware 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 MaB3-
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 MaB3 der baulichen Nutzung etc.), an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes aber auch an Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse anzupassen.

Far die anzustellende Bewertung hat der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert veréffentlicht, der beziglich
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
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts werden im nachfolgenden Abschnitt ,Bodenwertberechnung” vor-
genommen und naher erlautert.

Fir die Bewertung eines Wohn- und/oder Teileigentums ist zusatzlich noch der anteilige Bodenwert zu ermitteln.
Hierfir wird der Miteigentumsanteil geman Grundbuch oder der realwertige Anteil herangezogen.
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4.2.2 Berechnung des anteiligen Bodenwertes
l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Beitragsfreier Bodenrichtwert = 66,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 21.10.2025 X 1,000 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E3
Art der baulichen M (gemischte MI X 1,000
Nutzung Bauflache) (Mischgebiet)
Lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 66,00 €/m? E4
Flache (m?) 1500 1.186 X 1,033 E5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I I X 1,000
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW = 68,18 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 68,18 €/m? E6
Flache X 1.186 m2
Beitragsfreier Bodenwert = 80.861,48 €
rd. 80.900,00 €
V. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Beitragsfreier Bodenwert 80.900,00 €
Miteigentumsanteil x 374 /1.000 E7
Beitragsfreier anteiliger Bodenwert = 30.256,60 €
rd. 30.300,00 €

4.2.3 Erlauterungen zur Berechnung des anteiligen Bodenwertes

E1
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 66,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025 (siehe 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 flhrt zu einer Verdnderung 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. GemaB § 15 Abs. 1 ImmoWertV 21 sollten lagebedingte Wertunterschiede inner-
halb einer Richtwertzone nicht mehr als 30 % betragen. Die Lage des Bewertungsobjektes wurde hinsichtlich der
Lage und der Orientierung Uberwiegend als "durchschnittlich" fiir die Bodenrichtwertzone beurteilt, so dass dies-
beziglich keine Anpassung erforderlich ist.
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E4

Auf diesen an die Lage angepassten abgabenfreien Bodenwert = Lagewert sind die fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten abzustellen. Der Lagewert dient als MaBstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft
der Nachfrager nach Grundsticken in dieser Lage. Die danach ggf. noch zu berlicksichtigenden wertbeeinflus-
senden Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die H6he
den Verfahrenswert.

E5

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit einer bestimmten Grundstiicksflache. Untersuchungen
des ortlichen Gutachterausschusses haben ergeben, dass fir kleinere Grundstiicke hdhere Preise pro Quadrat-
meter gezahlt werden. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind als Umrechnungskoeffizienten mit den Boden-
richtwerten verdffentlicht (siehe Anlage 7), die als Grundlage fiir die hier vorgenommene Anpassung dienen.

E6

Da am vorlaufigen objektspezifischen angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert keine Anpassungen mehr vor-
zunehmen sind, kann der objektspezifische angepasste beitragsfreie Bodenrichtwert unmittelbar aus ihm abgelei-
tet werden.

E7

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 374/1.000) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des
zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE).

4.3 Ertragswertermittlung
4.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Dabei wird
zwischen drei Modellen der Ertragswertermittlung unterschieden. Diese Modelle sind das allgemeine Ertragswert-
verfahren, das vereinfachte Ertragswertverfahren und das periodische Ertragswertverfahren. Nachfolgend wird
das Ertragswertmodell des allgemeinen Ertragswertverfahrens beschrieben, das in diesem Gutachten zur Anwen-
dung kommt.

Grundlage der Ertragswertermittlung sind die marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdge eines Grundstlicks (ins-
besondere Mieten und Pachten), deren Summe als Rohertrag bezeichnet wird. Nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten, die die nicht umlagefédhigen und regelmaBigen Aufwendungen fur die ordnungsgemafte Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung sind, ergibt sich der Reinertrag. Dieser dem Grundstlckseigentiimer verblei-
bende Reinertrag stellt die Verzinsung des Grundstickswertes (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar und
der Ertragswert wird als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick enthalt sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir
die auf dem Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z.B.
AuBenanlagen). Das Problem ist, dass die Laufzeiten der Ertrdge unterschiedlich sind. Wahrend der Grund und
Boden unvergéanglich ist und die Ertrdge ewig zur Verfigung stehen, sind die Ertrdge aus den baulichen und
sonstigen Anlagen durch die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer begrenzt. Folglich ist eine Aufspaltung des
Reinertrags in den Anteil ,Grund und Boden“ und den Anteil ,bauliche und sonstige Anlagen® erforderlich.

Der Bodenwert wird also getrennt vom Wert der Gebaude und AuBBenanlagen betrachtet und grundsétzlich so
ermittelt (siehe § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21), wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
Der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstlicks verzinst wird, ist der Liegenschaftszinssatz (siehe §
193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Folglich ergibt sich der Reinertragsanteil des Bodens durch Multiplikation mit dem
Liegenschaftszinssatz und wird vom jahrlichen Reinertrag (des Gesamtobjektes) abgezogen, so dass der Ertrag
der baulichen und sonstigen Anlagen verbleibt. Die ewige Verrentung des Reinertragsanteils des Bodens ergibt
wieder den Bodenwert.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. An dieser Stelle wird auch die Wirtschaftlichkeit der baulichen und
sonstigen Anlagen Uberprift. Denn sollte der Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen negativ sein,
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muss von einer alsbaldigen Freilegung des Grundstlicks ausgegangen werden (siehe § 40 Abs. 5 Nr. 3 Im-
moWertV 21). Der Wert des Grundstiicks wirde sich dann aus dem Bodenwert abziglich der Freilegungskosten
ergeben (Liquidation).

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen“ zusammen. Vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts bisher nicht beriicksichtigt wurden (z.B. beim Ansatz der Mieten), sind bei der Ablei-
tung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertrage eines
Grundstucks dar.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens fir ein Wohnungs- und/oder Teileigentum ist in der ImmoWertV 21
nicht explizit beschrieben, aber es ist entsprechend anzuwenden. Dabei tritt an die Stelle des Bodenwertes der
anteilige Bodenwert und der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen bezieht sich nur auf den dem Mit-
eigentumsanteil entsprechenden Anteil.

4.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| Marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (Stk.) | (€/m?3) bzw. monatlich jahrlich
(€/Stk.) (€) (€)
Mehrfamilienhaus Wohnung 71,10 6,70 476,37 5.716,44
Carport Stellplatz 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 71,10 1,00 506,37 6.076,44
Jahrlicher Rohertrag |  6.076,44€ |

(Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten
(nur Anteil des Vermieters, vergl. Einzelaufstellung) - 1.521,51 € |

Jahrlicher Reinertrag = | 4.554,93 € |

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,00 % von 30.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - | 606,00 € |

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = | 3.948,93 € |

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x | 16,351 |
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = | 64.568,95 € |
Anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + | 30.300,00€ |
Vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = | 94.868,95 € |
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + | 2.400,00€ |
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = | 97.268,95¢€ |
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Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = | 97.268,95 € |
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + | 3.000,00 € |
Ertragswert des Wohnungseigentums = 100.268,95 €

rd. 100.000,00 €

4.3.3 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Vorbemerkungen

- Am Wertermittlungsstichtag lagen nur fir die Wertermittlung erforderliche Daten vor, die nur eingeschrankt
nach der ImmoWertV 21 ermittelt wurden. Nach § 10 Abs. 2 ImmoWertV 21 ist eine Abweichung bei der
Wertermittlung von der ImmoWertV 21 dahingehend erforderlich, wie sie zur Wahrung der Modellkonformitéat
erforderlich ist.

- Da die wertbeeinflussenden Daten im Ertragswertverfahren von dem (fiktiven) Gebaudealter, der Restnut-
zungsdauer und/oder dem Baujahr abhdngen, werden bei den Erlauterungen die Ausfiihrungen zur Gesamt-
und Restnutzungsdauer vorgezogen.

Gesamtnutzungsdauer (§4 Abs 2 InmoWertV 21)

Mit der Gesamtnutzungsdauer werden die Anzahl der Jahre bezeichnet, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Das
bedeutet, dass hier die Ubliche ,wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer® (GND) gemeint ist und die technische
Standdauer, die wesentlich 1&nger sein kann, unerheblich ist. In der Anlage 1 der ImmoWertV sind verbindliche
Modellanséatze fiir die Gesamtnutzungsdauer vorgegeben. Im vorliegenden Fall wére fur ein Mehrfamilienhaus
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren anzusetzen. Da aber nur Daten vorliegen, denen eine Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren zu Grunde gelegt wurde, wird auch in dieser Wertermittlung mit einer Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren gerechnet (Grundsatz der Modelltreue).

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

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre bezeichnet, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Als Restnut-
zungsdauer (RND) wird der Unterschiedsbetrag aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlagen am mafgeblichen Stichtag zu Grunde gelegt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
wie beispielsweise durchgeflihrte oder unterlassene Instandhaltungen/Modernisierungen flihren zu einer Verlan-
gerung oder Verklrzung der sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebenden Dauer. Das hierfiir vorgesehene ,Mo-
dell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen® ist in Anlage 2 der Im-
moWertV 21 vorgegeben.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Einfamilienhaus

Das 1975 errichtete Objekt wurde modernisiert, was zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fhrt. Zur Er-
mittlung der Restnutzungsdauer wird auf das in der Anlage Il der ImmoWertV beschriebene Punktesystem zur(ick-
gegriffen. Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente oder
durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades ermittelt werden. Im vorliegenden Fall werden
4 Punkte angenommen (siehe Beschreibung des Sondereigentums).

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Ge-
b&audealter (2025 — 1975 = 50 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre
—50Jahre =) 20 Jahren und aufgrund der 4 Modernisierungspunkte ergibt sich fiir das Gebaude eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 25 Jahren. Aus der (blichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten)
Restnutzungsdauer (25 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 25 Jahre =) 45 Jahren. Aus
dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 45 Jahren =) 1980.

Rohertrag (§31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zulé&ssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
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Ertrage kdnnen auch die tatsdchlichen Ertrédge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsédchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir eine tibliche Nutzung
marktUblichen Ertrdge zugrunde zu legen. Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Objekt
marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Differenzierte Ableitung der Miete
Die Ermittlung der Mieten wird auf der Grundlage der Angabe in vorliegenden Mietvertragen, im Grundstiicks-
marktbericht, vorliegenden qualifizierten Mietspiegeln und/oder sonstigen Auswertungen durchgefihrt.

Wohnung 1 (rd. 71,1 m2 mittlere Ausstattung, fiktives Baujahr 1983)

- Die Wohnung ist vermietet, allerdings wurde kein Mietvertrag vorgelegt. Nach Auskunft des Antragstellers wird
eine monatliche Warmmiete von 700,00 € gezahlt. In dieser Miete ist das Hausgeld von 340,00 € enthalten.
Vom Hausgeld entfallen 195,00 € auf umlagefahige Nebenkosten, so dass sich eine monatliche Netto-Kalt-
miete von 505,00 € ergibt, in der aber auch noch die Miete fir das Carport enthalten ist, so dass 475,00 € auf
die Wohnung entfallen. Bei einer Wohnflache von 71,1 m2 entspricht das einer Miete von 6,68 €/m>.

- GemalB GMD NDS 2024 (keine Angaben zur Miete in 2025) ergibt sich fir eine Wohnung im Landkreis Uelzen
(ohne Stadt Uelzen und Stadt Bad Bevensen) mit einer Wohnflache von 60 — 80 m2 in der Baualtersklasse
von 1978 — 1990 eine Miete von 5,60 €/m2 mit einer Spanne von +/- 20 %. Fiir das Bewertungsobjekt wird auf
Grund der Lage in Bienenblttel und der zeitlichen Entwicklung die obere Grenze der Spanne von 6,72 €/m?2
angesetzt.

- Im Preisspiegel Wohnmieten von Sprengnetter wird fir die PLZ-Ebene des Bewertungsobjektes bei einem
Baujahr 1980 bis 1995 und einer GrdBe 60 - 90 m? eine durchschnittliche Vergleichsmiete von 6,60 €/m?2 bei
einer Spanne von 5,48 — 7,85 €/m2 (Trend leicht fallend) ermittelt.

- Im Sprengnetter InémoWertReport wird fir das Bewertungsobjekt ein Mietwert von 8,87 €/m? ausgewiesen.
Dieser Mietwert weicht von den sonstigen Mieten erheblich ab und deckt sich mit der einzigen Angebotsmiete,
die im Preisspiegel angegeben wurden, so dass diese Miete hier verworfen wird.

= Weil sich die aus der Vermietung abgeleitete Miete von 6,68 €/m? mit den sonstige Mieten deckt, wird eine
Miete von rd. 6,70 €/m2 als marktlblich erzielbar beurteilt. In dieser Miete ist die Miete fur einen Ublichen
Kellerraum und den Garten enthalten.

Carport
Fir das Carport auf der Flache des Sondernutzungsrechts wird eine pauschale monatliche Miete von 30,00 €
angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die zur ordnungsgemaBen Bewirt-
schaftung und zulassigen Nutzung des Objektes (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehen-
den Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des
Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigenti-
mer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen. Die
vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzfla-
che bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wer-
termittlung werden u.a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zu-
grunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil insgesamt

Verwaltungskosten

- Eigentumswohnung 420,00 €

- Carport 46,00 €/Garage x 50 % = 23,00 €

Instandhaltungskosten

- Wohnung 13,80 €/m2x 71,1 m? = 981,18 €

- Garage 104,00 €/Garage x 50 % = 52,00 €

Mietausfallwagnis 2,0 % von 6.076,44 € = 121,53 €

Summe 1.597,71 €
(rd. 26,3 % des Rohertrags)

Die Bewirtschaftungskosten wurden entsprechend den Vorgaben der Anlage 3 ImmoWertV21 abgeleitet. Danach
betragen die jahrlichen Verwaltungskosten 357,00 € pro Eigentumswohnung und 39,00 € pro Garage (fir Carport
keine Werte, daher 50 % nach sachverstandigem Ermessen) . Diese Werte gelten flir das Jahr 2020 und sind
entsprechend durch den Verbrauchpreisindex, der zum Zeitpunkt der Ableitung der Daten (Stichtag 01.01.2025)
verflgbar war, angepasst, so dass sich die verwendeten Werte ergeben. Fir die Instandhaltungskosten der Woh-
nungen sind jahrlich 11,70 €/m2 und fir die Garage jahrlich 88,00 €/Garage (Carport 50 %) anzusetzen. Auch
diese Werte sind entsprechend anzupassen, so dass sich die verwendeten Werte ergeben. Das Mietausfallwagnis
bei Wohnnutzung betragt 2 % des marktlblich erzielbaren Rohertrages.

Liegenschaftszinssatz (§21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpas-
sungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt sind.

Mit den GMD NDS 2025 ist eine Auswertung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Lineburg bezlig-
lich Liegenschaftszinssatzen flir Wohnungseigentume verdéffentlicht. Demnach betragt zum Stichtag 01.01.2025
der Median fiir einen Liegenschaftszinssatz fir ein Wohnungseigentum im Landkreis Uelzen 1,50 %. Dieser Lie-
genschaftszinssatz bezieht sich auf ein vermietetes Wohnungseigentum bei einem Baujahr 1985, einem Lagewert
von 115,00 €/m? und einer GréBe der Wohnung von 65 m2. Es sind keine Anpassungen verdffentlicht, sondern
lediglich Angaben, ob der Liegenschaftszins bei einer Abweichung steigt oder fallt. Im vorliegenden Fall steigt der
Liegenschaftszinssatz bei allen drei Abweichungen, so dass der Liegenschaftszinssatz steigen musste. Da sich
das Bewertungsobjekt aber im Nordkreis befindet, wird eine Anpassung auf 2,0 % als angemessen beurteilt.

Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Kapitalisierungsfaktor (KF) im Ertragswertverfahren ist ein Rentenbarwertfaktor und wird nach der Formel:

KF = (g"1)/(@"x (g-1)) mitg=1+LZund LZ=p/ 100 %
berechnet.

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

Das Bewertungsobjekt wurde bisher so bewertet, als wére der Stichtag der 01.01.2025. Da aber der Wertermitt-
lungsstichtag der 21.10.2025 ist und die Preise fliir Wohnungseigentum im Landkreis Uelzen wieder leicht gestie-
gen sind, wird fUr die zeitliche Anpassung ein Zuschlag von 2.400,00 € (rd. 2,5 %) vorgenommen.

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

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden in der Praxis aus im Wesentlichen schadensfreien Objek-
ten abgeleitet. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung auf den vorlaufigen Wert des fiktiv schadens-
freien Objekts (bzw. des Objekis zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
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Grundstlicksmerkmale) abgestellt werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Die in der Gebaudebe-
schreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbe-
sondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als
schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr
diesbezlglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Der Bewer-
tungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur Uberschlagig schatzen, da er nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht und grundsétzlich
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen not-
wendig). Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind. Es soll im Wesentlichen der Werteinfluss der Mangel und Schaden ermittelt
werden, der nicht unbedingt den Beseitigungskosten entspricht. Des Weiteren sind die Werteinflisse weiterer
Besonderheiten (z.B. GbergroBes Grundstlick, Ertragsbesonderheiten, sonstige Zustandsbesonderheiten etc.) zu
berlcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Mangel und Schaden gemeinschaftliches Eigentum — Anteilig - 3.500,00 €
e  Offene Stromzéhler im Treppenhaus - 2.500,00 €

e Hofentwésserung unzureichend - 1.000,00 €

Sonstige Besonderheiten — Garagenhof +6.500,00 €
e  GrdBerer Grundstiicksanteil durch Sondernutzungsrecht +6.500,00 €

Summe + 3.000,00 €

4.4 Vergleichswertermittlung
441 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Dabei wird
zwischen drei Modellen der Ertragswertermittlung unterschieden. Diese Modelle sind das allgemeine Ertragswert-
verfahren, das vereinfachte Ertragswertverfahren und das periodische Ertragswertverfahren. Nachfolgend wird
das Ertragswertmodell des allgemeinen Ertragswertverfahrens beschrieben, das in diesem Gutachten zur Anwen-
dung kommt.

Grundlage der Ertragswertermittiung sind die marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrage eines Grundstiicks (ins-
besondere Mieten und Pachten), deren Summe als Rohertrag bezeichnet wird. Nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten, die die nicht umlagefédhigen und regelmaBigen Aufwendungen flr die ordnungsgemafte Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung sind, ergibt sich der Reinertrag. Dieser dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag stellt die Verzinsung des Grundstiickswertes (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar und
der Ertragswert wird als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick enthalt sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fir
die auf dem Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z.B.
AuBenanlagen). Das Problem ist, dass die Laufzeiten der Ertrdge unterschiedlich sind. Wahrend der Grund und
Boden unvergénglich ist und die Ertrdge ewig zur Verfigung stehen, sind die Ertrdge aus den baulichen und
sonstigen Anlagen durch die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer begrenzt. Folglich ist eine Aufspaltung des
Reinertrags in den Anteil ,Grund und Boden“ und den Anteil ,bauliche und sonstige Anlagen® erforderlich.

Der Bodenwert wird also getrennt vom Wert der Gebaude und AuBBenanlagen betrachtet und grundsétzlich so
ermittelt (siehe § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21), wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
Der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstlicks verzinst wird, ist der Liegenschaftszinssatz (siehe §
193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Folglich ergibt sich der Reinertragsanteil des Bodens durch Multiplikation mit dem
Liegenschaftszinssatz und wird vom jahrlichen Reinertrag (des Gesamtobjektes) abgezogen, so dass der Ertrag
der baulichen und sonstigen Anlagen verbleibt. Die ewige Verrentung des Reinertragsanteils des Bodens ergibt
wieder den Bodenwert.

Heiko Bode, Ribenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren o4



Ein Wohnungseigentum (Nr. 1 des Aufteilungsplans) Auftragsnummer 024-2025
in 29553 Bienenbittel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. An dieser Stelle wird auch die Wirtschaftlichkeit der baulichen und
sonstigen Anlagen Uberprift. Denn sollte der Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen negativ sein,
muss von einer alsbaldigen Freilegung des Grundstlicks ausgegangen werden (siehe § 40 Abs. 5 Nr. 3 Im-
moWertV 21). Der Wert des Grundstiicks wirde sich dann aus dem Bodenwert abziiglich der Freilegungskosten
ergeben (Liquidation).

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen. Vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts bisher nicht beriicksichtigt wurden (z.B. beim Ansatz der Mieten), sind bei der Ablei-
tung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertrage eines
Grundstlcks dar.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens fiir ein Wohnungs- und/oder Teileigentum ist in der ImmoWertV 21
nicht explizit beschrieben, aber es ist entsprechend anzuwenden. Dabei tritt an die Stelle des Bodenwertes der
anteilige Bodenwert und der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen bezieht sich nur auf den dem Mit-
eigentumsanteil entsprechenden Anteil.

4.4.2 Vergleichswertberechnung

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung

Beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.464,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichswert Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 21.10.2025 X 1,000 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage Landkreis UE Landkreis Uelzen | x 1,000 E1
Baujahr 1990 1980 X 0,900 E3
Wohnflache 70 m? 71,1 m? X 1,001 E3
Standardstufe 2,5 2,5 X 1,000 E3

Vorlaufiger relativer Vergleichswert aus Vergleichsfaktor 1.318,92 €/m?

IV. Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
Vorlaufiger relativer Vergleichswert aus Vergleichsfaktor 1.318,92 €/m2
Wohnflache X 71,1 m2
Vorlaufiger Vergleichswert = 93.775,21 €
Zu-/Abschlage absolut - 3.000,00 € E4
Angepasster vorlaufiger Vergleichswert (Wohnungseigentum) = 96.775,21 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage + 2.400,00 € E5
(Zusatzlich) markangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 99.175,21 €
Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale + 3.000,00 € E6
Vergleichswert des Wohnungserbbaurechts = 102.175,21 €

rd. 102.000,00 €
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4.4.3 Erlauterungen zur Vergleichswertberechnung

E1

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums wird auf der Basis eines aus dem értlichen Grundstiicksmarkt ent-
nommenen Vergleichsfaktors fiir Wohnungseigentume ermittelt (siche GMD NDS 2025; Vergleichsfaktoren fiir
Wohnungseigentum im Landkreis Uelzen). Bei einem Lagewert von 66,00 €/m?2 ergibt sich ein Vergleichsfaktor
von rd. 1.464,00 €/mz2. Fir die Lage in Wichmannsburg ist keine zusétzliche Anpassung vorzunehmen.

E2

Der Basiswert eines objektspezifischen Vergleichsfaktors bezieht sich auf einen Kaufzeitpunkt 01.01.2025. Sollten
Kaufpreise sich andern, misste hier eigentlich eine Anpassung vorgenommen werden. In dieser Wertermittlung
wird die zeitliche Anpassung — wenn erforderlich — aber am vorlaufigen Vergleichswert vorgenommen, da so eine
analoge Anpassung zu anderen Verfahren vorgenommen werden kann.

E3

Der normierte Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein Wohnungseigentum mit bestimmten wertbeeinflussenden Ei-
genschaften. GemaB GMD NDS 2025 sind Anpassungen fir das Baujahr (1980 statt 1990 => 0,900) und die
Wohnflache (71,1 m2 statt 70 m2 => x 1,001) vorzunehmen. Fir die Standardstufe ist keine Anpassung veréffent-
licht. Diese Anpassung wird aber seitens des Sachverstandigen fir zwingend erforderlich gehalten (siehe auch
Vergleichsfaktoren in anderen Lagen; u.a. der Region Hannover). Davon ausgehend, dass auch das Vergleichs-
objekt eine Standardstufe von 2,5 hat, ist im vorliegenden Fall keine Anpassung vorzunehmen.

E4

- Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein Wohnungseigentum, dass nicht vermietet ist. Derzeit wird eine Ver-
mietung als Wertminderung beurteilt, da in der Lage des Bewertungsobjektes fiir Wohnungseigentum eine
erhdhte Nachfrage fiir die Eigennutzung besteht. Nach sachverstandigen Ermessen wird fir die Vermietung
ein Abschlag von 5 % = rd. 4.700,00 € vorgenommen.

- Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein Wohnungseigentum ohne Garage oder Carport. Fir das Carport des
Bewertungsobjektes wird hier ein Zuschlag von 6.000,00 € vorgenommen. Dieser wurde aus einer differen-
zierten Ertragswertermittlung mit und ohne Carport ermittelt.

Fir eine Bereinigung des Vergleichswertes wird insgesamt ein Zuschlag von 1.300,00 € angebracht.

E5

Erganzend zur bisherigen Marktanpassung wird auf Grund der zeitlichen Entwicklung der Preise flir Wohnungsei-
gentum wie im Ertragswertverfahren auch im Vergleichswertverfahren ein Zuschlag von 2,5 % = rd. 2400,00 €
angebracht.

E6
Im Vergleichswertverfahren sind die gleichen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriick-
sichtigen wie im Ertragswertverfahren.
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4.4.4 Verkehrswert
Folgende Verfahrensergebnisse wurden ermittelt:

Ertragswert rd. 100.000,00 €
Vergleichswert rd. 100.000,00 €

Da Ertrags- und Vergleichswert nicht voneinander abweichen, erfolgt keine differenzierte Betrachtung der Verfah-
rensergebnisse, sondern der Verkehrswert wird unmittelbar aus ihnen abgeleitet.

Der Verkehrswert flr

Gegenstand der Ein Miteigentumsanteil an einem mit einem Dreifamilienhaus, einer Garage und einem
Begutachtung: Carport bebauten Grundsttick

Adresse: 29553 Bienenblttel — Wichmannsburg, BillungstraBe 12

Wohnungsgrundbuch: Wichmannsburg Blatt: | 278 Lfd.-Nr. 1

Miteigentumsanteil: 374/ 1.000

Gemarkung: Wichmannsburg Flur: 1 Flurstick: 39/3

Sondereigentum: Wohnung im Erdgeschoss links nebst Kellerraum (Nr. 1 des Aufteilungsplans)
Sondernutzungsrechte: Gartenflache links mit Terrasse und Carport

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2025 mit rd.

100.000,00 €

in Worten: einhunderttausend Euro

geschétzt.

Wieren, den 10.11.2025

Dipl.-Ing. (Ass.) Heiko Bode

von der Ingenieurkammer Niedersachsen

oOffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Fiir
nicht genehmigte Vervielfaltigungen und/oder nicht dem Zweck dienende Verwendungen ist die Haftung
ausgeschlossen.
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
BauNVO:
BGB:

GEG:

GG:

ImmoWertV 21:

ImmoWertA:

NBauO:
NKAG

WEG:

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

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht

Wohnfldchenverordnung — 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

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

[8] 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 24.09.2025) erstellt.
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Auftragsnummer 024-2025

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
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Umrechnungstabelle — Bodenrichtwert mit Flachenbezug

Heiko Bode, Ribenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren
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Auszug aus einer Ubersichtskarte (MaBstab ca. 1 : 250.000)
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Auszug aus einem Stadtplan (MaBstab ca. 1 : 20.000)
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Anlage 3

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

i ohne Malistab
Niedersachsen Standardprasentation ( )
Gemeinde: Bienenbiittel
Gemarkung: Wichmannsburg Erstellt am 07.07.2025
Flur: 1 Flurstiick: 39/3 Aktualitdt der Daten  02.07.2025

N = 5888796

Sondernutzungsrechte der
anderen Wohnungseigentume

o, 4A

N = 5888576 2

MaRstab 1:1000 oo i 5 Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen ObV| Carsten Bruns
Regionaldirektion Liineburg - Katasteramt Uelzen -
Schillerstralle 30a Rathausstrale 3
29525 Uelzen 27711 Osterholz-Scharmbeck
Zeichen: 250192
Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die

Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; gaf. sind erforderliche Mutzungsrechte Uber
einen zusétzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlielenden Nutzungsvertrag zu erwerben.




Anlage 4

Fotolibersichtsplan und Fotos

Quelle: Siehe Anlage 3

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



Bild 1

Bild 3



Bild 5

Bild 6



Bild 7

Bild 8

Bild 9



Bild 10 — Terrasse

Bild 12 — Abstellraum des Carports



Anlage 5

Grundrisse (Skizzen ohne MaBstab)
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Anlage 6

- . .
4 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Liineburg E :,'

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 05.07.2025)

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

Adresse: BillungstraBe 12, 29553 Bienenbdittel - Wichmannsburg
Gemarkung: 2442 (Wichmannsburg), Flur: 1, Flurstiick: 39/3
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U Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
an GAG Liineburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08903215

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 66 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Gemischte Bauflache
Geschosszahl: |

Grundsticksflache: 1.500 m2

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0876002_grundstucksflache.pdf
Veroffentlicht am: 01.03.2025

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=53.13808&Ing=10.50361&z0oom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
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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 Fldchenbezug

Landkreis Uelzen

Umrechnungstabelle: 0890002

Bodenrichtwerte mit Flachenbezug (z.B. W 1000,00)

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

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 Grundstucksflache  1200,00 m?
1500,00 0,95

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

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



