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Angaben aus dem Grundbuch und dem lLiegenschafiskataster:

Grundbuch von Tostedt

Band - |Blatt 3192

Ifd-Nr. | Gemarkung Flur_| Flurstick | Wirtschaftsart u. Lage GréBe in m2
2 |Tostedt 38 28/453 | GemeindestraBe 143,0
28/525 | Hof- und Gebd&udefliache _880,0
1.023,0

Stand vom 08. Md&rz 2013

Ortsbesichtigung
Teiinehmer

08. April 2013 ab 13% yhr

1) Hermann Ganske, Auftraggeber
2) Hanna Beyer, Tochter zu 1)
) Ehefrau zu 1), zeitweilig

) Andrea BUhrig, BUro Kanitz

)

3
4
5) D.U.

Wertermittlungsstichtag / Qualitétsstichtag  : 08. April 2013

Das Gutachten umfasst 33 Seiten.

Unbelasteter Verkehrswert auf ‘Seite 23.
Belasteter Verkehrswert auf Seite 24.

. il- 9305976
21255 Tostedt, Unter den Linden 15 « 7 04182/ 404940 = Fax 04182/ 288734 » Mobil-Tel. 0172 / 93

Bifentliche Bestellung

;,‘,,.:..1
‘ ' und Vereidigung
AR “ﬁ?ém

e




| ASTostodt, DandgerStrales4 . Hansoachim Kanitz
Grundiagen des folgenden Gutachtens sind unter anderem:

1. Die vom Sachversténdigen am 08. April 2013 durchgefihrte Ortsbesichtigung.

2. Die dem Sachversténdigen durch den Auftraggeber zur Verfigung
gestellten Unterlagen.

3. Grundsatze der Immobilienwer’rermitﬂungsverordnung (ImmoWertV) vom
01. Juli 2010.

4. Wertermittlungsrichtlinien fUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
(WertR 2006).

5. Die vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte am Katasteramt LUneburg
ermittelten Richtwerte.

6. Messzahlen fUr Bauleistungspreise und Preisindizes fOr Bauwerke, Reihe 4 der
Fachserie 17, Herausgeber Statistisches Bundesamt Wiesbaden.

7. Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 27. Oktober 2010.

8. Normalherstellungskosten NHK 2010.

9. Statistische Baukostenkennwerte BKI und eigene Auswertungen.

Weiteres:

Baudenkmal:

Eine Uberprifung, inwieweit die vorliegende Immobilie Denkmal bzw. Kulturdenkmal ist
und als solche in das Verzeichnis aufgenommen wurde, erfolgte nicht.

Nachfolgend wird unterstellt, dass kein Denkmal besteht.

Soliten Recherchen Gegenteiliges ergeben, ist das Vorhandensein ggf. auf
Wertbeeinflussung zu prifen.

Altlasten:

Eine besondere Uberprifung auf Altlastenverdachtsfléchen erfolgte nicht.
Inwieweit das Grundstick im Altlastenkataster gefUhrt ist, ist nicht bekannt.
Nachfolgend wird Lastenfreineit unterstellt.

Gegentelliges ware ggf. auf Wertbeeinflussung zu prifen.

Steuer:
Steuverliche bzw. latent steuerliche Eigenschaften sind nicht Bestandteil dieses

Gutachtens und finden daher keine BerUcksichtigung.

Urheberrechtsschutz:
Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten

wurde ausschlieBlich zur Verwendung der Aufiraggeber erstelit. Die Verwendung Uber
den angegebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszigen, Auflistungen,

Berechungen usw., wird hiermit untersagt.
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Allgemeines zur Verkehrswertermittiung:

A) Zum Verkehrswert allgemein:
-Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)-, Wertermittlungsrichtlinien (WeriR).

Verkehrswert-Definition

Der Verkehrswert gemaB §194 (BauGB) Baugesetzbuch wird wie folgt definiert:

» Der Verkehrswert (Markiwert) wird durch den Preis bestimm{, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht. im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht quf
ungewdhnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen wére."

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt am
Wertermittlungsstichtag (ImmoWertV §3) und der GrundstUckszustand am Qualitétsstichtag
(ImmoWertV §4}) zugrunde zu legen.

Die Verkehrswertermitttung muss darauf ausgerichtet sein, den Betrag zu bestimmen, derim
Verkehr Ublicherweise fUr das betreffende Grundstick bezahlt werden wirde. Da es sich
insoweit um einen angenommenen Wert handelt, wird auch in den Fdllen, in denen ein
gewodhnlicher Geschaftsverkehr fur Grundsticke dieser Art nicht besteht, in der Regel unterstellt
werden mUssen, welcher Wert zu erzielen ware, wenn ein gewdhnlicher Geschdftsverkehr unter
den maBgeblichen Bedingungen bestinde.

§8 Ermittlung des Verkehrswertes (ImmoWertV)

(1) Zur Ermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§15) einschlieBlich des Verfahrens zur
Bodenwertermittiung (§16), des Ertragswertverfahren (§§17-20), das Sachwertverfahren
(§§21-23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Ermittlungsobjekts unter Berbcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung
stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagef&higkeit zu
ermitteln.

1.) Das Ertragswertverfahren

kommt bei Grundsticken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag von Bedeutung
ist, so bei Mietwohngrundstiicken und solchen Grundsticken, die teils Wohn- teils anderen
Iwecken dienen, wie zum Beispiel Gewerbenutzung.

2.) Das Sachwertverfahren

ist in der Regel bei Grundsticken anzuwenden, bei denen es nicht in erster Linie auf einen Ertrag
ankommt, zum Beispiel bei Einfamilien- und Zweifamilienhduser.

GemaB den Wertermittlungsrichtiinien ist im Einzelfall, so etwa bei stillgelegien oder vor der
Stillegung stehenden Fabrikanlagen, Lagerhallen, geschlossenen Hotels und Kinos u. a., ein
Verfahren zu wéhlen {Sachwert oder Erfragswert), das zu gesicherten und markigerechten
Ergebnissen fUhrt.

3.} Das Vergleichswertverfahren

ist eine statistische Methode zur Grundsticksbewertung. Es geht von der Uberlegung aus, dass
~der Verkehrswert eines Grundstiickes aus dem Mittel der aktuellen Verkaufspreise einer GréBeren

Anzahl bekannter, vergleichbarer Objekie abgeleitet werden kann.

B.) Ertragswertverfahren:
Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Gebdudeeriragswert.
Der Gebdaudeertragswert ist der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte und
sodann unter BerUcksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisierte,
nachhaltig erzielbare Reinertrag des GrundstUckes. Der Reinertrag ist dabei der Uberschuss des
Rohertrages Uber die Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer
Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Ertrage, ndmlich Mieten, Pachten und sonstige
Leistungen der Mieter oder Pachter aus einem Grundstick.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Verwaltungs- und die
Betriebskosten, soweit diese nicht auf die Mieter umgelegt werden, die Instandhaliungskosten
und das Mietausfallwagnis. Soweit die nachhaltigen Kosten nicht ermittelt werden kénnen, sind
Erfahrungssaize zugrunde zu legen. Der fUr die Kapitalisierung anzusetzende Zinssatz ist nach Art
der baulichen Anlage und nach der Lage auf dem GrundstUcksmarkt, also nach
Herstellungskosten bzw. Sachwert und erzielbarer Miete zu bestimmen.

C.) Sachwertverfahren:

Der Sachwert umfasst den Bodenwert und den Bauwert. Der Bodenwert ist dabei grundsatzlich
durch Preisvergleich zu ermitteln, wobei auch Richtwerte herangezogen werden kénnen.

Der Bauwert ist der Herstellungswert der Gebdude (Gebaudewert), aller sonstigen baulichen
Anlagen und der AuBenanlagen sowie der besonderen Betriebseinrichtungen einschlieBlich der
Baunebenkosten unter Bericksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Wertminderung
sowie sonstiger wertbeeinflussenden Umstande.

D.) Vergleichswertverfahren:

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen, die hinsichilich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genUgend Kaufpreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Des Weiteren
mussen auch Zu- oder Abschlége durch die Lage auf dem Grundsticksmarkt begriondet
werden. Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Grundsticken in Betracht, die mit
weitgehend typisierten Gebduden insbesondere Wohnhdauser, Zweifamilienh&user,
Eigentumswohnungen, einfache freistehende Eigenheime (Siedlungen) und Garagen, bebaut
sind.

E.) Zum Verkehrswert:

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des bzw. der angewandten Verfahren abzuleiten.

Die Lage auf dem GrundstUcksmarkt ist zu wirdigen, ggf. durch Zu- und Abschiéige. Der Grad
der Marktanpassung richtet sich nach dem Befund Uber die am Wertermittlungsstichtag bzw.
Qualitatsstichtag gegebenen Verwendungs-/Nutzungsmoglichkeiten der Bauvanlagen aus der
Sicht jedes interessierten Dritten am GrundstUcksmarkt {-teilmarkt). Der Leitgedanke ist, wie sich
ein " wirtschaftlich verminftig denkender " Durchschnittsmarktteilnehmer zu einem
Wertermittlungsobjekt (Kauf oder Verkauf) verh&lt und was sich aus der langjahrigen Erfahrung
und &rtlichen Kenninis des Grundstickssachverstandigen an veminftigem Marktverhalten for
einen vorliegenden Wertermittiungseinzelfall ableiten 1&sst.

F.) Allgemeine Hinweise zur Bodenbewertung

Grundlage jeder Bewertung ist die Qualitat des zu bewertenden Objektes, die von seiner
tatséchlichen sowie rechtlich zuldssigen Nutzung und den objektbezogenen Merkmalen sowie
dem ErschlieBungsgrad, der Lage, der Bodenbeschaffenheit, dem Zuschnitt usw. bestimmt wird.
Die vorhandene, tatséchliche Nutzung ist durch den értlichen Augenschein, durch vorhandene
Bestandszeichnungen, Miet- oder Pachivertrdge, die rechtlich zul&ssige Nutzung aus den
Darstellungen des vorbereitenden Fldchennutzungsplanes und den Festsetzungen des
verbindlichen Bebauungsplanes zu beurteilen. Fehlt eine solche Festsetzung. so sind die bauliche
Nutzung des Umfeldes, des Bezugsobjekies und die Verkehrsauffassung WertmaBstab fUr die
Quadlitaisbestimmung.

Der Bodenwert ist grundsétzlich durch Vergleich zu ermitteln, wobei auch die vom
Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte ermittelten Bodenrichtwerte (ImmoWertV §10),
Indexreihen (ImmoWertV §11), Umrechnungskoeffizienten {ImmoWertV §12}, Vergleichsfaktoren
{ImmoWertV §13), Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszins (ImmoWertV §14)
herangezogen werden. Die ErschlieBungskosten kdnnen enthalten sein. Sind diese in den
Richtwerten nicht enthalten, so sind sie gesondert zu ermitteln und zuzuschlagen.
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Landkartenausschnitt:

in

J
|gcmf9/r
S

bisch #”_/fackdort
i~

o

{ ",ﬂaw
3 ‘(éﬁversbon

ftru

Py j’«‘i.zﬁlhrx;c\m LA [ !

/é ;'\ 4y '-en\‘ “bdew ) ik r}éu! ';‘
4 Kreol ,-'{(\ \ tv;:&“gtif’f;izy i /:-Il :
insehiingen. © A X %
% 2Schatwin ]
Declsan eots .. i
847 K%)‘Mjnl 5\& /aer-' X, Blos “‘d‘
N, 'Kiein HeinghVigdors.,
r \argo)s $ M

18 Ab.cns ’

Schne

A
verdi
1o

{0

Hansjoachim Kanitz

ingen -

S
Nk

3 . [
gu.:;cs&e!( bl Leh?g’i‘}d{;’
\ £33

¥ Sigen. 1wl
-steandcses P TRL, 2
ST

VY
B’é{m Z‘-.\n 3

5



| 21255Tostedt, DonzigerStraBe84  HansoachimKanitz 6
Grundsticksbeschreibung:

OrtsgréBe : Samtgemeinde Tostedt ~ 25.500 Einwohner,
Gemeinde Tostedt ~ 13.500 Einwohner.

Lage . Tostedt ist neben Buchholz bevorzugter Wohnort
dieser Region und verfigt Uber sehr gute
Einkaufsmd&glichkeiten und Ober samtliche
Schularten, Kindergdrten, Sportstétten, zahlreiche
Wohnsiedlungen sowie Gewerbeansiedlungen.
Das zu bewertende GrundstUck liegt zentrumsnah,
nur~ 1 km von der B 75 entfernt.

Verkehrslage :  Sehr gute Verkehrsverbindungen mit Bussen
(Busringverkehr in kurzen Intervallen),
Bushaltestelle ~ 500 m FuBweg.
Bahnhof Tostedt (Strecke Hamburg - Bremen)
~ 2 km sUdlich gelegen.
Autobahn Al (Strecke Hamburg — Bremen), Auffahrt
“Hollenstedt" oder "Heidenau", ~ 10 km nérdlich
gelegen.

Grenzverhdlinisse . Geregelte Grenzverhdltnisse.
Garage ist Grenzbebauung (FlurstUck 28/453).

ErschlieBung . Offentliche NebenstraBe als Sackgasse, StichstraBe
mit Wendemoglichkeit, befestigte und asphaltierte
Fahrbahn, einseitig befestigter Gehweg,
gegeniberliegend.

Bebauung der Umgebung : Meist Wohnhduser, Ein- und Zweifamilienh&user in
unterschiedlichen Bauarten und Alter. Teilweise
Nebengebdude wie Garagen usw. in offener
Bauweise.

Besondere Lageeigenschaft : Keine.

Rechte und Belastungen . Grundbuch Abt. i

Keine Eintragungen.
Anmerkung:
Nach Angabe soll ein unentgeliliches und lebensldngliches Wohnungsrecht an der
Wohnung im Dachgeschoss mit einem Garageneinsteliplatz und noch zu regelnder
Sondernutzungsfldche am Garten fur die Eneleute Ganske, wohnhaft daselbst,
grundbuchlich gesichert werden.
Der Barwert des Wohnungsrechts wird zum jetzigen Stichtag gesondert ermittelt und
wdre vom unbelasteten Verkehrswert abzuziehen.

Baulasten . Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen,
Lastenfreineit wird unterstellt. _
Sollten Baulasten vorhanden sein, sind diese ggf. auf
Wertbeeinflussung zu profen.

Abtretungen . Siehe oben.

Voraussichtliche Entwicklung auf dem GrundstGcksmarkt:
Obijekte dieser Baujahresklasse mit Preisanstieg. jedoch in Abhangigkeit zum
tats@chlichen Zustand.
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Liegenschaftsauszug (Lageplan):
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l. Bodenwert
Allgemeine Beschreibung
Das zu bewertende Grundstick weist einen quadratischen Zuschnitt auf und besteht
aus zwei FlurstUcken. Diese grenzen aneinander und bilden eine wirtschaftliche Einheit.
Getrennte VerduBerungen sind nicht moglich.
Im straBenseitigen Bereich ist das GrundstUck mit einem Wohnhaus (Geb&ude 1) mit
zwei abgeschlossenen Wohnungen und einer Doppelgarage (Gebdude 2) bebaut.
Der GrundstUckszugang und Garageneinfahrt erfolgt von der ,,Danziger StraBe*.
Die Terrasse und der Garten sind nach Suden orientiert. Der Garten ist bepflanzt und
gdrtnerisch gut angelegt.
Die Geldndeoberflaiche ist nahezu eben und fallt im Bereich der Garagenauffahrt leicht
zur StraBe ab.
GrundstUcksbreite an der StraBe (beide Flursticke) ~ 33 m, Tiefe ~ 31 m.

Ermittlung des Bodenwertes:

Der Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte am Katasteramt Lineburg hat fr diese
Zone einen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert von 92,00 €/m? fUr Bauland in
offener, ll-geschossiger Bebaubarkeit, zum 31. Dezember 2012 ermittelt.

Die RichtwertbezugsgréoBe betragt 800,00 m?2.

Zum Vorjahr stagniert dieser Wert.

%
H

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, die sich auf unbebaute
Grundsticke beziehen.

Es sind auch die wertbestimmenden Eigenschaften des GrundstUckes, soweit diese sich
von denen des fiktiven Richtwertgrundstickes unterscheiden, zu berbcksichtigen.

Bei Abweichungen zum Bodenrichtwertgrundstick, ist der Wert zu korrigieren.
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Das GrundstUck liegt innerhalb eines Bebauungs-Plangebietes (B-Plan).
ﬁ\yj;yg aus dem B-Plan Nr. 8 ...Gor’renstroBe“ - 1. Anderung, gultig seit 1982
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Der B-Plan weist folgende Festsetzungen auf:

WA = Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

ll = Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

= Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhaus zuldssig

0,3 = Grundfldchenzahl
"ng = Geschossflachenzanhl

s & & & B

b s e

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Baugrenze

Im vorliegenden Fall ist das GrundstUck gut genutzt, so dass der Bodenrichtwert von
92,00 €/m? trotz geringer UbergréBe Ubernommen wird.

Bauland :1.023,00m? x 92,00 € 94.116,00 €

Bodenwert = 94.100,00 €

Eine Untersuchung der Baugrundverhdlinisse und eventueller Altlasten erfolgte nicht.
Nach Auswertung der vorliegenden Unterlagen und Ortsbesichtigung, konnte lediglich
auf anzeigende Merkmale, die auf wertrelevante Bodenverhdlinisse hinweisen,
geachtet werden.

Es waren jedoch dementsprechende Besonderheiten nicht erkennbar.

Bodengute, Vorhandensein von Altlasten, Baugrundverhdltnisse usw. sind nur durch
Fachgutachter prifoar. Ggf. sind solche einzuschalten.

Im Rahmen dieses Gutachtens war eine Ubliche Bodenbeschaffenheit ohne
Besonderheiten zu unterstellen.

10
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Il. Sachwert der Baulichkeiten

. Wahl des Bewertungsverfahrens:

lmmobilien der vorliegenden Art werden in der Regel eige [ i
einer zmsobwerfenden Kapitalanlage. Die Invesﬁﬁcg)nen grfr;%eennu::‘feté?igéinen nen!
Ee':sonhcfheln Motiven zur Eigennutzung.

s Kommt also nicht in erster Linie auf nachhalti i .
Das Sachwertverfahren ist anzuwenden. g ereloare Erage an.
AUf das Ertragswertverfahren wird entsprechend der Vorangabe verzichtet.
Auf das Vergleichswertverfahren ist zu verzichten, da nur ungenlgende
Vergleichobjekte (typengleich) zur Verfigung stehen.

Beschreibung der bzw. des Gebdudes:
Nachfolgende Beschreibung wird nach bestem Wissen und Gewissen vom

Sachversténdigen anhand der ihm gegebenen ErlGuterungen, zur Verfigung gestellten
Unterlagen sowie Zeichnungen und Leistungsbeschreibungen und der durchgefUhrten
Ortsbesichtigung angefertigt. Die Beschreibung gilt jedoch nicht als zugesicherte
Eigenschaft der zu bewertenden Gebdude bzw. Gebdudeteile im Sinne des Gesetzes.
Das betrifft insbesondere Bauteile, die naturgem&B den Einblick nicht mdglich machen,
wie z. Beispiel Fundamente, Wandaufbauten, Deckenkonstruktionen,
warmeddmmungen, Abdichtungen, Drénagen, Klargruben, Erdtanks sowie das
Baualter usw..

. Profung der Gite, Funktion und Qualitat technischer Anlagen wie Heizung,

Durchlauferhitzer, Wasserboiler, Schwimmbadtechnik, Alarmanlagen usw. sind nicht
Bestandteil des Gutachtens.

wenn nicht grundsatziich gestattet, wurden verdeckende Gegenstéinde wie Mobiliar,
Wasche, Vorhéinge usw. nicht verrickt bzw. beseitigt.

Ebenso ist zu unterstellen, dass Schrénke, Unterschranke, Kiappen, Verkleidungen usw.
zur Einsichtnahme nicht gedffnet wurden. Es sei denn, dieses wird ausdricklich
beschrieben.

Kfz-Einstellpléitze in Tiefgaragen oder im Freien werden nicht auf Befahrbarkeit geprift.
Diese oder &hnliche Uberprifungen sind nicht Bestandteil des Gutachtens.

Eine nahere Untersuchung auf Hausbockbefall (Hylotrupes bajulus), Nagekaferbefall
(Anobium punctatum) und weiterer Insekten sowie Pilzbefall und Echter Hausschwamm

(Serpula lacrymans) erfolgte nicht.

A) Gebdude 1

Art . Iweifamilienhaus.

Iweckbestimmung : Wohnnutzung.
Jeweils eine abgeschlossene Wohnung im Erd- und
im Dachgeschoss. Derzeit interne Untervermietung
eines Teilbereiches (baurechtlich nicht gesichert).

B} Rohbau

Fundamente . Vorhandene Fundamente und Sohle.

Mauern/Wande . Keller in massiver und konventioneller Bauweise.

Fachwerksystembau (Holzbauweise Typ plan-haus
nach Baubeschreibung) mit zwischenliegender

12 cm starker Mineralwolld&dmmung,

Gem. Angabe zusdtzl. Démmung als vorgesetzte
Verbundplatte mit 4 cm Hartschaumdammung an
AuBenwdnden im EG.

- HonsjoachimKanitz
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Fassaden
Decken

Treppen

Dd&cher

Dacheindeckungen

D&mmung

C) Ausbau

Bewdsserungs- und
Entwdésserungsleitungen

Sanitdre Einrichtungen

Elektroinstallationen

Heizung

Warmwasserversorgung

FuBbodenaufbauten

Innenputz

Wandbehandiung

Verblendvorsatzfassade, gefugt.
Giebel zedernholzverkleidet (1998 + 1999).

Uber Keller Stahlbetondecke, sonst
Holzbalkendecken.

Massive Kellertreppe mit PVC-Belag.

Offene Holz-Geschosstreppe.
Einschubtreppe, ged&mmt, zum Spitzboden.
Raumspartreppe (abgeteilter Wohnbereich).

Satteldach in Holzkonstruktion.

Pfanneneindeckung (Pfannenbeschichtung 2000).
Ortgang Schieferplattenverkleidung.

Dammung vorhanden nach Baujahr bzw. nach
Angabe nachgerUstet.
Energiepass lag nicht vor.

Erforderliche Be- und Entwdsserungsleitungen
vorhanden.

EG-Wohnung: Bad mit Doppelwaschtisch,
Badewanne, Duschwanne und WC-Becken.
WC-Raum mit Waschtisch und WC-Becken.
Keller: Bad {1994) mit Duschkabine, Waschtisch,
WC-Becken und Hebeanlage, BelUftung Uber
Ventilator. Waschmaschinenanschluss.
DG-Wohnung: Bad mit Badewanne, Duschkabine,
Waschtisch und WC-Becken.

Interne Wohnung EG + DG: Bad mit gemauerter
Dusche, Waschtisch, WC-Becken und
Waschmaschinenanschluss.

Autarke Stromzd&hlerkésten und Unterverteilung.
StarkstromanschlUsse in Keller und Garage.

Gaszentralheizung mit 21 m? Solarfldche (1999).
FuBbodenheizung im EG + DG.
Radiatoren im Keller.

Uber Heizung und Solar. 1.250 Liter-Wasserspeicher
im Keller, W&rmetauscher.

Verbundestrich im KG, schwimmender Estrich,
FuBbodenfliesen, Teppich, Laminat,
Plankenboden, USB-Platten.

Standard.

Tapeten, Anstriche, KUche flw. Fliesenschild,
Nassrdume deckenhoch gefliest.

Decken tlw. mit Holzverkleidung, fiw. mit
Hartschaumplattenverkleidung.

~ Hansjoachim Kanitz
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TUren

Fenster

Sonstige Technische Anlagen

D) Besondere

Betriebseinrichtungen

E) Allgemeine Gebdudeangaben

HolzeingangstUr mit Sprossen und
Fensterausschnitten.

Holzinnentlren in Holzzargen, tiw. profiliert,
tiw. mit Glasausschnitt.

Holzfenster (Meranti) mit 3-fach-D&dmmglas
(5 Fenster gartenseitig Sept. 2010).
Holzfenster mit Dreifachdédmmglas (April 1988).

Drainage nach Angabe. FunktionstUchtigkeit wird
unterstellt.

Keine.

Geschosse

Baujahr

Gesamtnutzungsdauver
Alter

Restnutzungsdauer

F) AusfUhrung und Bauart

G) Ausstattung

H) Unterhaltung

1) Baulicher Zustand

Keller-, Erd- und Dachgeschoss.

1979, Ausbau Dachgeschoss 1989, Anbau verzinkter
Stahlbalkon (Dezember 2010 genehmigt).

80 Jahre
34 jahre

46 Jahre, samtl. Bauteile unterliegen einem
Zeitschicksal.

gut
gut

sorgfdiltig

Der bauliche Zustand war nicht zu beanstanden.
Lediglich die Holzfenster am Westgiebel (Balkonbereich) wéren in n&herer Zukunft zu

Uberarbeiten.

J) Grundrissgestaltung/Belichtung/BelUftuna:

In sich abgeschlossene Wohnungen in Erd- und Dachgeschoss.
IweckmdaBige Wohnungsgrundrisse. Eine Nebenwohnung in EG + DG ist derzeit
wohnwirtschaftlich intern abgetrennt [VerbindungstUr zur EG-Wohnung vorhanden).

Terrasse liegt nach SGden.

Belichtung und BelOftung sind gut.

~ Hansjoachim Kanitz
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Gebdude 2: Doppelgarage, Baujahr 1982
Konventionelles Mauerwerk, Verblendfassade gefugt, flachgeneigtes Satteldach in

Holzkonstruktion (Dachbinder), Giebel holzverkieidet, Ortgang mit Schindel.
Manuell bedienbares Garagentor. Holzfenster mit D&émmglas, Seitentir.
Wasser- und Elt.-Anschluss (Starkstrom) vorhanden.

K) AuBenanlagen

Entwésserungseinrichtungen :  Kandlisation.

Versorgungseinrichtungen . Strom-, Wasser- und Gasleitungen vorhanden.

Bodenbefestigungen : Betonsteinpflasterung, Gehwegplatten.
Eingangspodeste Granitstein. Beeteinfassungen mit
Granitstein.

Einfriedungen : Tiw. lebende Hecke und Weiteres.

Gartengestaltungen . Gdrtnerisch angelegte Grinfldchen, Beete mit
Bewdsserung.

Sonstige AuBenanlagen . Schuppen vorhanden. Genehmigungsnachweise

liegen nicht vor. Gem. NBauO (Niederséchsische
Bauordnung) nicht genehmigungspflichtig bei
Rauminhalt unter 15 m?2.

Diese Bauteile werden nicht mitbewertet.
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Grundrisse und Schnitt:
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* Hansjoachim Kanitz

Sachwertermittiung nach heutigen Preisen gemdB NHK 2010 (N
Bewertungsstichtag 08. April 2013 T [Rermahentelungskosten)

Beschreibung der Gebdudestandards fir freistehende Fin- und Zweifamilienh&user

Standardstufen 1 - 5, Tabelle 1

- Standardstisfe —
1 2 3
AuBenwinde Holz i i i i i : .
;ﬁ:f‘fa:::e:kwi'ﬁhng‘e; sin-/zweischaliges Mauer-  |ein-/zweischeliges Mauer-  |Verblendmauerwerk, zwei- |autwendig gestaltste Fassa-
Vemléiddng ?n u- Faserée—u 3 :::ﬁb;cisggf;m;g;: ;:ier ;Jee;‘k, }?aIB. au;s i_gichtzig— schalig. hinterliiftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
1 ¢ v . Kalksandsteinen, Gas- | hangfassade (z. B. Natur-  [der &
rsnct;r::(:'l:l:e;! eBm.I‘n;en;' und gestrichen oder 'Hnlz-ﬂ betorsteinen; Edelputz; schiefer); Warmeddmmung E?l::?glgsflg?cn;tsgnrﬁin.
Kunstatoffola t:;l_nkae(i:n f:.)l:j o ;zk\l;ufimq: f;‘ic?: (zen!gema- Warmeddmmverbundsys-  |(nach ca, 2005) tigteile, !\J'é;tursteinfassadzr‘
1St f n; armeschutz (vor tem oder Warmedar ' :
S\%ﬂhch nhul::t zeitgerndBer [ca. 1995) {nach cz. 1995) dammpLitz ?a?é?:c"ge r?\iirg:gg-lﬂ‘o-
Armeschutz (vor ca. 1980 y ing i
) X Glasfassaden; Dimmung im
— : , Passivhausstandard
Eli?;’::&%;p f::zzir:;r:- e::tst_:rhe Seu’:‘:lduchsteme Faserzement-Schindeln. be-|glasierte Tondachziegal. hochwaertige Findeckung
latten/ 3 oder Tondachziegel, Bitu-  ischichtete Betondachsteine |Flachdachaisbildung tiw.  |z. B s Schis .
] 9 Y achdacha s . . B, aus Schief
bis geringe Dachdémmung m?nschindak}; nicht zeitge- und» Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; fcn- Kupfer. Dachg;;rru(:tii;
m(:n;ag 9D.u:hdarmnung {vor |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, | pefahrbares Flachdach; aut-
ca. 5) Fal!roh(e aus Ziqkbh_ac'n; schweres Massivflachdach; |wendig geghederte Dach-
Dachda{nmung (nach tesondere Dachfnrmen, iandschatft, sichtbare Bo-
ca. 1985) z. B. Mansarden-, Walm-  [gendachkonstrukticnen;
X qach; Aufsparrendémmung, |Rinnen und Falirohre aus
(berdurchschaittliche Dam- [Kupfer; Didmmung im Pas-
: mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
F - — " ’ .
Aﬁﬁnset:ti} :xen: ﬁ;lllzfihverglasung. einfache Zwetlachverglass..l.ng {vor Zweifachverglasung (nach | Dreifachverglasung, Son- | groBe feststehende Fens-
Gren . 1995): Hauslyr mit nicht [ca. 1985), Roflldden (manu- |nenschutzglas, aufwendi-  |terflichen, Spezialvergla-
zeitgemiifiem Wirmeschutz | elf); Haustiir mit zeitgemi- | gere Rahmen, Rollladen sung {Schall- und Sonnen-
{vor ca. 1995) Bem Wégmeschutz {nach (elektr.); hoherwertige Tyry |schutz), AuBantiren in
ca. 1985) anlage 2, 8. mit Seitenkx hochwertigen Matenalien
— S besonderer Einbruchscliu
varde achwerkwande, ainfache [massive tragende Innen-  [nicht tragende Innenwénds |9 ] i
e Putza/ ohmmte Sins. | Wi et T o] Slehtmauerwerk, Wandver- | gestaltete Wandablidufe

Kalkanstriche; Fullungstii-
ren, gestrichen, mit einfa-
chen Beschldgen chne
Dichiungen

Wiénde in Leichtbauweise
{z. B. Holzstanderwands mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Tlren, Stahlzargen

in massiver AusfUhrung bzw.
mit Ddmmmaterial gefilite
Slinderkonstruktionen;
schware Tiren, Helzzargen

X

téfelungen (Holzpanwele);
Massivholztiiren, Schiebe-
tlirelemente, Glastiren,
strukturierte Tdrblétter

(z. B. Pleilervoriagen, ange-
setzta oder geschwungene
Wandpartien); Vertafelungen
(Edelholz. Metall), Akustik-
pulz, Brandschutzverkiei-
dung; raumhohe aufwendige

Turelemente

Standardstufen 1 - 5, Tabelle 2:

o

St d:

1

2

3

2

5

Decken-
kanstruktion
und Treppen

Holzbalkendecken ohne
Fliflung. Spalierputz; Weich-
holztreppen in einfacher Art
und Ausfihrung; kein Trigt-
schallschutz

Holzbalkendecken mit Fiil-
lung. Kappendecken; Stahl-
oder Hartholztreppen in ein-
tacher Art und Ausfithrung

Beton- und Holzbalkende-
cken mit Tritt- und Lutt-
schailschutz {z. B. schwim-
mender Estrich): geradifu-
fige Treppen aus Stahibston
oder Stahl, Harfentrepg,
Trittschallschutz

Decken mit groBerer
Spannweite, Deckenveridei-
dung (Holzpanesle/Kasset-
ten); gewendelte Treppen
aus Stahibeton oder Stahl,
Hartholztreppenaniage in
besserer Art und Ausfithrung

Decken mit groflen Spann-
weiten. gegliedert, Dacken-~
vertdfelungen (Edelholz,
Metall); breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hartholztrep-
penantage mit hochwerti-
gem Gelénder

Fufibiiden

ohna Belag

Linoleum-, Teppich-, Lami~
nat- und PVC-Bbden einta-
cher Art und Ausfithrung

Linoleum-, Teppich-, Lami-
nat- und PVC-Béden bes-
serer Art und Ausfihrung,
Fliesen, Kunslsteinpl%\

Natursteinplatten, Fertigpar-
kett, hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag. hochwertige
Massivholzbdden auf ge-
dammter Unterkonstruktion

hochwertiges Parkett,
hochwertige Natursteinplat-
ten, hochwerlige Edelholz-
bbden auf geddmmter Un-
terkonstruktion

Sanitér-
einrichtungen

ginfachas Bad mit Stand-

WC, Installation auf Putz,

Oltarbenanstrich, einfache
PVC-Bedenbeldge

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

1 Bad mit WC, Dusche und
Badewanne, Gaste-WC;
wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

{ - 2 Bider mit tiw. zwei
Waschbecken, tiw, Bidet/
Urnnal, Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche: Wand- und
Bodentfliesen: jeweils in ge-
hobener Qualitit

mehrere grofizigige, hoch-
wertige Bider, Gaste-WC;
hochwertige Wand- und
Bodenplatten (cberfliichen-
strukturiert, Einzel- und Fli-
chendekors)

Heizung

EinzelSten, Schwerkrafthel-
ung

Fem- oder Zentralhelzung,
einfache Warmluftheizung,
ginzelne GasauBenwand-
thermen, Nachtstromspei-
cher-, FuBbodenheizung
{vor ca, 1995)

elektronisch gesteuerte
Fem- oder Zentralheizung,
Niedsrtemperatur- oder
Brennwertkessel X

FuBbodenheizung, Solarkol-
loktoren fir Warmwasser-
erzeugung, zusakzlicher
Kaminanschiuss X

Solarkollektoren fur Warm-
wassererzeugung und Hei-
zung, Blockheizkraftwerk,

Warmepumpe, Hyorid-Sys~

che Kaminanlage

Sonstige
technische
Ausstattung

sehr wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherungen,
kein Fehlerstromschutz-
schalter (FI-Schalter), Lei~
tungen teilweise auf Putz

wenige Steckdosen, Schal-
ter und Sichenungen

zeltgem3Be Anzahl an

Steckdosen und Lichtaus-
lassen, Zahterschrank (ab
ca. 1985) mit Unterveriei-
lung und Kippsicherungen

zahtreiche Steckdosen und
Lichtauslasse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale

Lilftung mit Wirmetauscher,
mehrere LAN- und Femseh-

Video- und zentrale Alarm-

aniage, zentrale Lilftung mit
Wirmetauscher, Klimaanla-
ge, Bussystem

anschliisse

teme; aulwendige zusatzli- -

a7
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Wdagungsanteil der Standardstufen:

Hansjoachim Kanitz

Standardstufen Wagungs-
3 4 anteil
AuBenwdnde = 1 = 23 %
Dacher = ] = 15%
AuBentUren und Fenster = ] = 11%
Innenwande und -tiren = 1 = 1M%
Decken und Treppen = 1 = 11%
FuBbdden = 1 = 5%
Sanitareinrichtung = 1 = ? %
Heizung = 0,5 0,5 = ?%
Techn. Ausstattung = ] = 6%
Ermittlung des Kostenkennwerts:
Gebdudeart: Ein- und Zweifamilienhaus
KG, EG, DG voll ausgebaut
Gebdudetyp gemd&B NHK 2010 = Typ 1.01
Kostenkennwerte fur Gebdudeart Typ 1.01:
Stufe 3 = 835 €/m? BGF
Stufe 4 = 1.005 €/m? BGF
AuBenwdande 1 X 23% x 835¢ = 192,05 €/m?
D&cher 1 x 15% x 835¢€ = 125,25 €/m?
AuBentUren und Fenster 1 x 11% x 1005¢€ = 110,55 €/m?
Innenwdnde und -tUren 1 x 11% x 835¢€ = 91,85 €/m?
Decken und Treppen 1 x 11% x 835¢€ = 91,85 €/m?
FuBbdden 1 X 5% x 835¢€ = 41,75 €/m?
Sanitéreinrichtung 1 x 9% x 835¢€ = 7515 €/m?
Heizung 05 x 9% x 835€ = 37.58€/m?
05 x 9% x 1.005€ =_ 4523€/m?
= 82,81 €/m?
Techn. Ausstattung 1 x 6% x 835¢€ = 50,10 €/m?
= 861,36 €/m?
Kostenkennwert = 861,00 €/m?

Berechnung der Brutto-Grundflaiche (BGF) in Anlehnung an die DIN 277

Die Fidiche im Dachboden ist ,nicht nutzbar* und wird daher nicht berOcksichtig.

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

16,36
4,66

16,40
4,70
3.274

16,40
4,70

X
X

xX X X

xX X

10,06
3,30

10,10
3,30
6,288

10,10
3.30

164,58 m?

15,38 m?

165,64 m?

15,51 m?

20,59 m?

165,64 m?

15,561 m?

179.96 m?

201,74 m?

__181.15m?

562,85 m?
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Berechnung der Herstellungskosten:
562,85 m? x 861,00€

Baupreisindex:
Preisindex gemd&B Statistischem Bundesamt Wiesbaden

April 2013 = November 2012 =
Basisjahr 2005 =
Basisjahr November 2010 =
Baupreisindex Bewertungsstichtag _—“} ?2 2

Neubauwert: (Herstellungskosten x Baupreisindexanpassung)
484.613,85€ x 1,05

Zuschlag fUr abweichende Ausstattung:

Balkon, Solaranlage und Weiteres = 5 % (anteilig zum Basiswert)

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen:

Angemessener Anteil fUr AnschlUsse, Befestigungen, Einfriedung,

Eingangspodeste, Terrasse, Bepflanzung usw.
= 8% vom Gebdudesachwert.
534.286,77 € x 8/100

Minderung durch Alier:

Wertminderung unter BerUcksichtigung des Verhdltnisses der
Restnutzungsdauer (§6 Abs. 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer
der baulichen Anlagen.

Gem. ROSS bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer und einem
Alter von 34 Jahren = 30,3 = 30 %.

120.8 %
100.0 %
114,6 %

Gebdudesachwert:
Neubauwert = 534.286,77 €
AuBenanlagen = 42.742,94 €

577.029,71 € x 30/100 (Minderung durch Alter)

Vorlaufiger Sachwert Gebaude 1

I

* Hansjoachim Kanitz

484.613,85 €

1,054 % =1,05%

508.844,54 €

25.442,23 €

534.286,77 €

42.742,94 €

577.029,71 €
- 173.108,91 €

403.920,80 €
403.900,00 €
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Gebdude 2: Doppelgarage
Umbauter Raum:

5,63 X 6,99 x 2485
563 x 6,99 x 1,485/2

97.79 m?
29,22 m®

]

= 12701 m?

127,00m® x 150,00 €
+ 12 % Baunebenkosten gem. DIN 276

Wertminderung durch Alterung (ImmoWertV §23):
Lineare Minderung:
Gesamtnutzungsdauer = 60 Jahre,
Restnutzungsdaver = 29 Jahre.
60-29 _
%0 x 100 = 517% = 52%

21.336,00€ x 52/100

Vorlaufiger Sachwert Gebdude 2

Zusammenstellung
|. Bodennutzungswert

Il. Sachwert Gebdude 1, einschl. AuBenanlagen
Il. Sachwert Gebdude 2
Vorldufiger Sachwert

~ Hansjoachim Kanitz

= 127,00 m?

19.050,00 €
2.286,00 €

21.336,00 €

- 11.094,72 €

10.241,28 €
10.200,00 €

94.100,00 €
403.900,00 €
10.200,00 €

508.200,00 €
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lll. Erragswert
Der Verkehrswert ist vom Sachwert abzuleiten.

Die Immobilie dient Ublicherweise der Eigennutzung, wie sonstige Ein- und
Iweifamilienh&user auch.

Auf die Ermittlung eines Ertragwertes ist zu verzichten.

Berechnung der Wohnfldiche Gebdude 1
Wohnung im Erdgeschoss (MaBe nach genehmigten Bauunterlagen)

Flur : 250 x 1,885 = 4,71 m?
WC-Raum : 1,135 x 1,885 = 2,14 m?
Zimmer : 250 x 1,985 = 4,96 m?
3735 x 1,28 = 4,78 m?
= 9,74 m?
Kiche : 3,735 x 2,45 = 92.15m?
- 080 x 0,80 = - 064m?
= 8,51 m?
Essen : 3,55 x 4,00 = 14,20 m?
Diele : 3.55 x 2415 = 8,57 m?
Wohnen : 508 x 4,56 = 23,16 m?
Zimmer : 3,19 x 4,56 = 14,55 m?
Flur : 10,08 x 1,20 = 12,10 m2
1,605 x 0,35 = 0,56 m?
= 12,66 m?
Bad : 2,205 x 1,65 = 3,64 m?
2,70 x 0,80 = 2,16 m?
= 5.80 m2
Schlafen : 4,36 x 3,485 = 15,19 m?
BUro : 1,11 x 0,90 = 1,00 m?2
391 x 225 = 8,80 m?
= 9,80 m?
= 129,03 m?
abzigl. 3 % Putz = - 3,87 m?
= 12516 m? = 125,00 m?
Wohnung EG + DG (Wohn- und Nuizfldche):
Flur/KGche : 1,51 x 1,75 = 2,64 m?
Bad : 2125 x 1,75 = 3,72 m?
Wohnen : 420 x 3,185 = 13,38 m?
3,735 x 1,795 = 6,70 m?
= 20,08 m?
= 26,44 m?
Dach : 1,935 x 3,185 = 6,16 m?
2 x1,192 x 3,185/2 = 3,80 m?
= 9,96 m?
= 36,40 m?2
abzigl. 3 % Puiz = - 1,09 m?

3531 m? = 35,00 m?
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Wohnung im Dachgeschoss
Zimmer : 7.50

7.50

2914

0,985

Schiafen 3,88
3.88
KUche 2,914
0,836
3,75
3,75
Bad 2,50
2,50

3,50
0,90
0,80
0.20
4,00

Flur

3.88
3,88

Zimmer

4,60
4,60
4,60

Wohnen

abzUgl. 3 % Putz

Balkon 3,274

Zusammenstellung
Wohnung EG
Wohnung EG + DG
Wohnung DG

Mietvertrge lagen mir nicht vor.

X X X X

X X

x X X X X X xX X X X X X

x

1,05/2
1,40
0,985
0.985/2

1,05/2
1,97

0,836
0.836/2
1,55
1,05/2

1.55
1,05/2

1,70
0,90/2
0.80/2
0.80
1.13

1,55
1,05/2

1,05/2

4,89
1,05/2

6,288/2

o i uun I [T | I T 1

3,94 m?
10,50 m?
2,87 m?

0,49 m?

2,04 m?

7,64 m?

2,44 m?
0,35 m?
5,81 m?

1,97 m?

3.88 m?

1,31 m?

5,95 m?
0,41 m?
0,32 m?
0,16 m?2

4,52 m?

6,01 m2

2,04 m?

2,42 m?
22,49 m?

2,42 m?

L I T O I

17,80 m?

9,68 m?

10,57 m?

5,19 m?

11,36 m?

8,05 m?

27,33 m?

89,98 m?
- 270m?

87.28 m?
10,29 m?

97.57 m?

125,00 m?
35,00 m?
98,00 m?

98,00 m?

258,00 m?

Die Erdgeschosswohnung wird derzeit durch die Eheleute Gisela und Hermann Ganske

wohnwirtschaftlich genutzt.

Die Wohnung EG + DG ist seit 01. August 2010 vermietet an Frau Prasser, die Miete
betré&gt 245,00 €/mil./netto/kalt, somit 7,42 €/m?2.

Die Wohnung im Dachgeschoss ist an Hermn Sascha Thiel ab November 2010 vermietet,

Miete 605,00 €/mtl./netto/kalt, somit 6,17 €/m?2.

FUr die Dachgeschosswohnung ist der Barwert des geplanten Wohnungsrecht for die

Eheleute Gisela und Hermann Ganske fiktiv zu berGcksichtigen.
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Vermietbarkeit:

Nach Beschaffenheit und Lage des Objektes werden die nachfolgend in Ansatz
gebrachten Mieten/Pachten als nachhaltig erzielbar angesehen, wobei die
Baulichkeiten ordnungsgemdB instandgesetzt und dekoriert sein mUssen.

Nach GrundstUcksmarktbericht 2013 des Landkreises Harburg liegt for Wohnungen in
entsprechendem Baujahr der Mietzins wie folgt (30 — 40 km HH):

Wohnfl&che:

bis 40 m? = 770€ - 680€ = 7.25€/m? x 3500m2? = 253,75€/mil.
80 - 100 m? = 620€ - 540€ = 580€/m2 x 9800m2 = 568,40 €/mil.
Uber 100 m? = 580€ - 510€ = 5,45€/m? x 12500m? = 681,25€/mil.

Zuziglich Gartennutzung sowie Garagennutzung.

Ein Mietenspiegel fUr Tostedt liegt nicht vor.

Zur Berechung des Barwertes an der Dachgeschosswohnung des geplanten
Wohnungsrechts fUr die Eneleute Gisela und Hermann Ganske wird der derzeitige

Mietzins von 605,00 €/mil. Ubernommen. In den Mietzinsen sind Gartennutzung sowie
Garagennutzung usw. enthalten.

Unbelasteter Verkehrswert

Im vorliegenden Fall ist der Verkehrswert vom Sachwert abzuleiten.

Zur Anpassung des Sachwertes an den GrundstOcksmarkt:

GemaB ImmoWertV § 14 {1+2) ist die Lage auf dem GrundstUcksmarkt zu wirdigen, ggf.

in Zu- und Abschiagen.
HBhere Sachwerte, wie im vorliegenden Fall, erfordern nach Grundsfucksmork’rberlch’r
2013 entsprechende Marktanpassungsabschidge Uber Faktoren.

In ,,Annéherung" an den Marktbericht halte ich folgende Faktoren fur angemessen:

Korrekturfaktor aus Sachwerthdhe und Entfernung (Hamburg) = 0,54
Korrekturfaktor aus Lagewert (Bodenrichtwert) = 0.95
Korrekturfaktor aus Restnutzungsdauer = 1,00
Korrekturfaktor aus Standardstufe = 1,05
Korrekturfaktor aus Wohnfldche = 1,20
Korrekturfaktor aus Grundstucksflache = 1,00
054 x 09 x 1,00 x 105 x 1,20 x 1,00 = 0465
508.200,00€ x 0,65 = 330.330,00 € = 330.000,00 €

Unbelasteter Verkehrswert zum Stichtag 08. April 2013 = 330.000,00 €.

B
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V. Barwert aus dem geplanten Wohnungsrecht:
Nach Angabe soll voraussichtlich zum Ende des Jahres 2013 das geplante
Wohnungsrecht zugunsten der Eheleute Ganske grundbuchlich gesichert werden.

Folgende Ausgangsdaten sind zu berUcksichtigen:
- Wohnungsberechtigte:  Hermann Ganske geb. 26. Januar 1949
Gisela Ganske, geb. 22. August 1947

- Das unentgeltliche Wohnungsrecht ist auf die abgeschlossene Wohnung im
Dachgeschoss bezogen, bestehend aus Flur, Bad, Kiche, Zimmer, Schafzimmer,
Wohn- und Esszimmer, Zimmer, Balkon, noch zu regelnder Gartenanteil,
KellerrGume u. W,

- Liegenschaftszins: 4,0 % (gem. Fachliteratur u. W.)

- Die Bewirtschaftungskosten tragt der Eigentimer.

Nach VOGELS:
Verrentung von Kaufpreisen, Kapitalisierung von Renten - 2. Auflage.
(Versicherungsmathematische Methode)

- Bewertungsstichtag 08. April 2013:
Alter des Berechtigten Hermann Ganske (x): 64 Jahre + 2 Monate
Alter der Berechtigten Gisela Gankse (y): 65 Jahre + 7 Monate

64 Jahre.
66 Jahre.

Altersunterschied: Alter des Mannes — Alter der Frau = (x)é4 - (y)66 = - 2 Jahre.

Miete/jahrlich:

DG - Wohnflaiche = 98,00m2 = 60500€/mil.x12 = 7.260,00 €/jahriich
Barwertfaktor (vorschissig) gemdaB Tabelle 4und 40% = 13,7234

7.260,00 € x 13,7234 = 99.631,88€

Barwert des gepl. Wohnungsrechts, gerundet = 99.600,00 €

~~ VL. Belasteter Verkehrswert durch Wohnungsrecht (fiktiv):

B Unbelasteter Verkehrswert (1V) = 330.000,00 €
Barwert aus dem Wohnungsrecht (V), fiktiv = - 99.600.00 €
Belasteter Verkehrswert durch Wohnungsrecht, fiktiv =  230.400,00 €

Belasteter Verkehrswert zum Stichtag 08. April 2013 = 230.000,00 €.

lch habe das Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Tostedt, 24. April 2013/b0
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Gartenansicht auf Garage
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Eingangspodest Wohnhaus
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Geschosstreppe ins Dachgeschoss

Bad
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KUche
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!
VerbindungstUr zur EG-Wohnung




