Hans Elmshauser

Freier Sachverstandiger fur die Bewertung - o L
von Grundsticken und Geb&uden SRV ERiEIE Wj

GwaNn 200

Helwigswiese 16 35043 Marburg
Tel. 06421 — 97075 Fax.: 06421 -97076

hans@elmshaeuser.de

ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Auftraggeber: Amtsgericht Schwalmstadt
Steinkautsweg 2

34613 Schwalmstadt

Objektanschrift: Michelsberger Stralle 36
34619 Frielendorf-Linsingen

Art des Objektes: Zweifamilienhaus
Wertermittlungsstichtag: 8. August 2022

Qualitatsstichtag: 8. August 2022

besichtigt am: 8. August 2022

Zweck der Wertermittlung: Zwangsversteigerungssache 32 K 20/21
Bodenwert: 17.800,- €

Sachwert: 50.000,- €

Verkehrswert: 50.000,- €

Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter Zugrundelegung des § 194 BauGB und der
ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung).
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1 Grundstiucksbezeichnung

Grundsticksanschrift Michelsberger Stralle 36
34619 Frielendorf-Linsingen

Grundbuch von Linsingen
Blatt 135 Ifd. Nr. 3

Gemarkung Linsingen
Flur 1 Flurstick 46/5
GrundsticksgroRe 807 m?

2 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Baulasten
(Grundbuch mit Stand vom 5. Juli 2022)

Laut Auskunft des Auftraggebers sind in Abteilung Il des Grundbuchs keine wertrelevanten Eintra-

gungen vorhanden.
Keine Eintragung im Baulastenverzeichnis des Schwalm-Eder-Kreises.

Laut der Denkmaltopographie ,Schwalm-Eder-Kreis |I“ handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt
weder um ein Kulturdenkmal (KD) noch liegt es innerhalb einer denkmalgeschitzten Gesamtan-
lage (GA).

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

Baulandqualitat bebautes baureifes Grundstiick

Baugebiet gemischte Bauflache (M)

Ortslage Das Bewertungsgrundstlick liegt am nordwestlichen

Ortsrand von Linsingen, Linsingen hat ca. 160 Ein-
wohner, die Gro3gemeinde Frielendorf einschlie3lich
der Eingemeindungen ca. 7.200 Einwohner. Einrich-
tungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind nicht
vorhanden, dieser kann zum Beispiel im ca. 5 km ent-
fernten Frielendorf gedeckt werden, der mittel- bis

langfristige Bedarf z.B. in Schwalmstadt oder Kassel.
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Verkehrslage

Himmelsrichtungen

Beeintrachtigungen

benachbarte storende Betriebe

3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Verkehrslage ist mittel, Linsingen liegt ca. 5 km
von Frielendorf, ca. 10 km von Schwalmstadt und ca.
45 km von Kassel entfernt. Autobahnanschluss an
die B 49 besteht in Schwalmstadt bzw. Neuental.
Nach Schwalmstadt bestehen eingeschrankte Lini-
enbusverbindungen, dort besteht auch Bahnan-

schluss.

Das Wohnhaus ist Uberwiegend nach Siden und

Norden hin orientiert.
keine

keine

Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Frielendorf als ge-

mischte Bauflache (M) dargestellt, ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht nicht. Eine

Bebauung des Bewertungsgrundstiicks erfolgt daher nach § 34 BauGB in Anlehnung an die

vorhandene Nachbarbebauung.

3.3 Bodenbeschaffenheit
Oberflache

Baugrund

3.4 Grundstiicksgestalt

Form

Lange
Tiefe

Grenzverhaltnisse

Das Bewertungsgrundstiick ist leicht nach Osten hin

einfallend.

Es wird bindiger Baugrund angenommen.

unregelmalig, annadhernd trapezférmig, siehe

die Kopie des Lageplans in den Anlagen
an der Michelsberger Stralle ca. 29 m
zwischen ca. 15 m bis 37 m

An der westlichen Grundstiicksgrenze ist eine
Grenzbebauung des Nachbargrundstiicks vor-

handen.
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3.5 ErschlieBungszustand
Art der Stralke Bei der Michelsberger Stralle handelt es sich um
eine asphaltierte innerdrtliche Durchgangsstralie

mit beidseitigen asphaltierten Blrgersteigen.

Versorgung Vorhanden sind Wasser, Strom und Telefon.
Entwasserung Die Entwasserung erfolgt Uber den &ffentlichen
Kanal.

3.6 Baubeschreibung

3.6.1 Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung
Bezeichnung / Art Zwei geschossiges voll unterkellertes Wohnge-

baude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

Zweckbestimmung Zweifamilienhaus, seit 2015 leer stehend.

3.6.2 Baujahr
Baujahr (laut Bauunterlagen) 1967/68

3.6.3 Gebaudebeschreibung Wohnhaus

Zweigeschossiges voll unterkellertes im Kellergeschoss massiv in Mauerwerk (It. Baubeschreibung
Kalksandsteinmauerwerk) und dartber in ISO-Spanmauerwerk (Holzspan-Mantelstein mit Beton-
kern) errichtetes Wohngebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Es hat wahrscheinlich Be-
tonstreifenfundamente und eine Betonbodenplatte, AuRen und Innenwande im Kellergeschoss
massiv in Mauerwerk (laut Baubeschreibung Betonstein- bzw. Kalksandsteinmauerwerk), Decke
Uber dem Kellergeschoss aus Stahlbeton, Aufden- und Innenwande ab dem Erdgeschoss in ISO-
Spanmauerwerk, Geschossdecken im Erd- und Obergeschoss als Holzbalkendecken mit wahr-
scheinlich Bimseinschub, Holzsatteldachkonstruktion mit einer aus dem Ursprungsbaujahr des Ge-

baudes stammenden Betondachsteineindeckung.

Die AulRenfassade des Gebaudes besteht im AuRenwandsockelbereich aus einem sanierungsbe-
dirftigen Buntsteinputz und darliber aus einem Rauhputz mit erneuerungsbedurftigem Anstrich

und erforderlichen Putzausbesserungen.

Fenster aus erneuerungsbedurftigen Holzfenstern (auch ein erneuerungsbedurftiges Kunststoff-
fenster), die Fenster haben Kunststoffrollladen, im Kellergeschoss einfachverglaste Stahlfenster

mit auBenseitigen Gitterflligeln.
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StralRenseitig kragt im Erdgeschoss die Deckenplatte als Balkon aus, vorhanden ist jedoch ledig-
lich noch die Deckenplatte ohne BauwerksabdichtungsmalRnahmen und FuRbodenaufbau, das
ehemals vorhandene Gelander wurde entfernt. Im Obergeschoss war ehemals ebenfalls ein Bal-
kon vorhanden, der aus einer auskragenden Holzbalkenkonstruktion bestand, die aufgrund von
Feuchtigkeits- und Faulnisschaden zuriickgebaut wurde. Die Strimpfe der Deckenbalken kragen

noch ca. 30 cm aus der AuRenwand hervor und sind zuriickzubauen.

Am 6&stlichen Giebel befindet sich ein unterkellerter Eingangsvorbau, der augenscheinlich massiv
in Mauerwerk errichtet worden ist und eine Betonflachdachkonstruktion hat. Dieser weist erhebli-

che Setzungsschaden auf und ist insgesamt erneuerungsbedurtftig.

Zum Eingangsvorbau fihrt eine massive baujahrestypische Aulientreppe mit Werksteinplattenbe-

lag und Stahlgelander.

Eingangstirelement zum Erdgeschoss aus einem baujahrestypischen Holztlirblatt mit Einfachorna-
mentglaslichtausschnitten, Treppenhausflur mit erneuerungsbedirftigem PVC- oder Linoleumbo-
denbelag oberhalb eines sanierungsbedurftigen augenscheinlich Holzspanplattenfulibodenauf-
baus, Wande erneuerungsbedurftige Tapete, Decke Profilholzbrettverkleidung, einfache elektri-

sche Beleuchtung.

In einem Unterputzverteilerkasten befindet sich die Elektroverteilung des Gebaudes, vorhanden ist
derzeit ein Stromzahler (ein zweiter Zahlerplatz ist vorhanden) mit insgesamt nur zwolf Siche-
rungsautomaten und zwei Schraubsicherungen flr das gesamte Gebaude, augenscheinlich bau-

jahrestypische, nicht mehr zeitgemale Installation.

Erdgeschossflur mit vergleichbarem sanierungsbediirftigen FuBbodenaufbau wie zuvor im Trep-
penhaus beschrieben, Wande erneuerungsbedirftige Tapete, Decke Styroporstrukturplattenver-

kleidung, einfache elektrische Beleuchtung.

Laut Auskunft des Antragstellers des Zwangsversteigerungsverfahrens soll es im Winter 2015/16
im Erdgeschoss zu einem Wasserschaden gekommen sein, wodurch nahezu der gesamte Ful3bo-

denaufbau des Erdgeschosses sanierungsbedurtftig ist.

Die weiteren Wohnraume und die Kiiche befinden sich in einem durchgreifend modernisierungs-
und renovierungsbedurftigen Zustand, auch die Innentiren (Holztlrblatter mit Holzzargen) sind,

dies auch aufgrund des Wasserschadens, ebenfalls erneuerungsbedrftig.

Bad und WC sind ebenfalls sanierungs- und modernisierungsbedurftig. Beide Rdume haben einen
baujahrestypischen Ausstattungsstandard und weisen im FuRbodenbereich ebenfalls Schaden in-
folge des Wasserschadens auf. Die Warmwasserbereitung fur das Badezimmer erfolgte in der Ver-
gangenheit Uber einen 6lbefeuerten Badeofen, der Waschtisch verfligt Gber ein Elektrountertisch-

gerat.
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Die Beheizung der Wohnung erfolgte tber Ol-Einzelrauméfen.

Treppe vom Erd- zum Obergeschoss als gradlaufige baujahrestypische Holzwangentreppe mit
Zwischenpodest und Holzgelander, Treppenhauswande erneuerungsbedirftige Tapete, Decke

Profilholzbrettverkleidung, einfache elektrische Beleuchtung.

Die Obergeschosswohnung befindet sich in einem vergleichbaren durchgreifend modernisierungs-
und renovierungsbedrftigen Zustand wie den der zuvor beschriebenen ErdgeschoRwohnung.
Auch hier haben Bad und WC einen baujahrestypischen modernisierungsbedurftigen Ausstat-
tungsstandard. Der Fulzbodenaufbau (unterhalb der Bodenbelage sind Holzspanplatten verlegt)

hat hier jedoch keinen Feuchtigkeitsschaden.

Auch diese Wohnung wurde in der Vergangenheit iber Ol-Einzelraumdéfen beheizt. Die Warmwas-
serbereitung erfolgte Uber Elektrountertischgerate bzw. tber eine Fertigdusche mit integrierter

Warmwasserbereitung.

Dachboden:

Zum Dachboden gelangt man vom Treppenhausflur des Obergeschosses tber eine nicht warme-
gedammte Bodeneinschubtreppe. Der FuBboden besteht aus der Oberflache der Holzbalkendecke
mit Bimsbetoneinschub, Giebelwande unverputzte ISO Spansteine, Dachschrage = Unterseite der
Dachkonstruktion (Dachsparren, einfache Lattung und Betondachsteineindeckung). Aus energeti-
schen Grinden ist die Ausfiihrung von Warmedammmalnahmen zum unbeheizten Dachboden

vorzunehmen.

Treppe vom Erd- zum Kellergeschoss als gradlaufige massive Betontreppe mit Zwischenpodest,
wandseitig einfacher Holzhandlauf, Treppenhauswande Putz mit Anstrich, Decke Untersicht der

Holzwangentreppe zum Obergeschoss, normale elektrische Beleuchtung.

Kellerflur, alle Kellerraume und die Garage sind vergleichbar ausgestattet mit augenscheinlich Est-
richfuBbdden, Wande und Decke einfacher Putz bzw. Stahlbeton mit erneuerungsbeduirftigem An-

strich, einfache elektrische Ausstattung.

Innentlren aus einfachen glatten Holzturblattern mit Holzzargen, die Garage und der von der Ga-
rage aus begehbare Kellerraum haben Stahlblechtirblatter, stralRenseitig hat die Garage zwei bau-
jahrestypische Stahlblechschwingtore mit manuellem Antrieb. Im rickwartigen Bereich der Garage
sind drei Stahlblech-Oltanks mit einem Inhalt von geschatzt zweimal ca. 500 Litern und einmal ca.
700 Litern aufgestellt, Gber die in der Vergangenheit die Olversorgung der Einzelrauméfen erfolgte.

Eine oldichte Wannenausbildung ist nicht vorhanden.
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Im erdberihrten Bereich der KellergeschossaufRenwande und geringfligig auch im Bereich der auf-
gehenden Innenwande sind Feuchtigkeitsschaden infolge baualtersbedingt mangelhafter Bau-
werksabdichtungs- und Dranmalinahmen ersichtlich, die im augenscheinlich verstellbaren Umfang

jedoch tolerabel senden.

In dem Bewertungsobjekt befindet sich unterschiedliches Mobiliar- und Inventar, das keinen wert-

relevanten Zustand mehr aufweist und zu entsorgen ist.

3.7 AuBenanlagen

Stralienseitig ist das Bewertungsgrundstiick mit einem erneuerungsbediirftigen Stahlzaun ober-
halb einer sanierungsbedurftigen Betonsockelmauer eingefriedet, entlang der westlichen und dstli-
chen Grundstlicksgrenze sind augenscheinlich Einfriedungen der Nachbargrundstiicke vorhanden,
die rickwartige Grundstlicksgrenze ist mit einem einfachen Maschendrahtzaun an Betonpfosten

eingefriedet.

Die Zufahrt zur Kellergarage ist mit sanierungsbedurftigem Ortbeton befestigt, der FuRweg zum

Hauseingang besteht aus erneuerungsbediirftigen baujahrestypischen Betonplatten.

Aufgrund des langen Leerstands befinden sich die AuRenanlagen in einem ungepflegten Unterhal-
tungszustand, die ehemalige Rasenflachen sind mit natirlichem Aufwuchs versehen, direkt an das
Gebaude angrenzend am westlichen Giebel und an der riickwartigen Langsseite sind groRRere Na-
delbaume bzw. Koniferen angepflanzt, weiterhin befinden sich im riickwartigen Grundstiicksbe-
reich mehrere unterschiedliche Schuppenkonstruktionen, die insgesamt zuriickzubauen sind. Die
durch die Schuppenkonstruktionen Gberbauten Freiflachen haben Bodenbefestigungen aus Beton-
platten, Ortbeton oder ahnlichem. Im Schuppenbereich ist unzahliger Unrat, Bauschutt und Mll

gelagert, der zu entsorgen ist.

3.8 Besondere Einrichtungen

Keine.
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3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe die Gebaudebeschreibung unter 3.6.3 sowie die Beschreibung der Au3enanlagen un-
ter 3.7.

In der vorliegenden Wertermittlung werden Wertminderungen aufgrund der nachfolgenden

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) bericksichtigt:

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal Wertminderung
Modernisierungsbedarf (+) ca. 46.200,-€

Uber den Modernisierungsbedarf hinausgehender Instandhaltungs-

bedarf (u.a. Erneuerung FulRbodenaufbau Erdgeschoss, Renovie-
rungsbedarf Kellerrdume, Sanierungsbedarf Erdgeschossbalkon,
Rickbau Eingangsvorbau) ca. 15.000,- €
Sanierungsbedarf Au3enfassade (Anstrich und Sockelputz erneue-
rungsbedurftig, Putzausbesserungen, Ruckbau verbliebene Teile
Obergeschossbalkon) ca. 10.000,- €
Abbruch Schuppengebaude, Instandhaltungsbedarf Auf3enanla-
gen, Entrimpelung und Beseitigung von Bauschutt, Unrat u.a. ca. 15.000.- €
Summe ca. 187.000,- €

(+) Der Wohnhaus weist einen durchgreifend modernisierungs- und renovierungsbedurf-

tigen Bau- und Unterhaltungszustand auf.

In der vorliegenden Wertermittlung werden daher aufgrund des vorhandenen Bau- und
Unterhaltungszustands die folgenden Modernisierungs- und Renovierungsmalfinah-

men als bereits durchgefihrt unterstellt:

- Verbesserung der Warmedammung im Dachgeschoss
- Modernisierung der Fenster und Auf3entliren

- Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser)
- Modernisierung bzw. Einbau einer Heizungsanlage

- Modernisierung von Badern

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbéden und Treppenraum.

Fir diese Modernisierungsmaflinahmen werden in der Punktrastermethode der Sachwer-
trichtlinie 11,0 Modernisierungspunkte vergeben (und die unterstellten Modernisierungen
werden bei der Ermittlung des fiktiven Baujahres und der daraus resultierenden wirtschaftli-

chen Restnutzungsdauer sowie bei der Ableitung der Normalherstellungskosten bericksich-
tigt).
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Die aus dem vorhandenen Modernisierungs- und Renovierungsbedarf resultierende Wert-
minderung wird in der nachfolgenden Sachwertermittiung fir das Wohnhaus nach den in [1]
unter 3.02.2/2.1/1 ff verdffentlichten auf Wohnflachen bezogenen Kostentabellen unter Be-
ricksichtigung von Wertzuschlagen wegen Gestaltungsmdéglichkeit und Erst-/Eigennutzung
sowie eingesparter anteiliger Schoénheitsreparaturen mit rd. 148.000,- € ermittelt und als be-
sonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Sachwertermittlung bericksichtigt.
Aufgrund der Berlcksichtigung der vorgenannten Wertzuschlage ist darauf hinzuweisen,
dass die berlcksichtigte Wertminderung geringer ist als die tatsachlich anfallenden Moder-

nisierungskosten!

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsgefahrdende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser) wurde nicht
Uberpruft, hier wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Ebenso wird die formelle und materi-

elle Legalitat der baulichen Anlagen angenommen.

Fur das Bewertungsobjekt liegt kein Energieausweis vor. Es hat derzeit einen baujahresty-

pischen energetischen Standard.

In der vorliegenden Wertermittlung werden an energetischen Verbesserungen eine Erneue-
rung der Fenster und der Hauseingangsture, der Einbau einer zeitgemaflien Heizungsan-

lage sowie Warmedammmaflnahmen zum unbeheizten Dachgeschoss als bereits durchge-
fuhrt unterstellt. Im Gegenzug erfolgt die Berlicksichtigung einer entsprechenden Wertmin-

derung als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal.

3.9.1 Grundrisslésung
Das Wohnhaus hat eine zweckentsprechende baujahrestypische Grundrissgestaltung mit je-
weils vier Zimmern, Kiche, Bad und WC in beiden Etagen, im Erdgeschoss zusatzlich Bal-

kon. Die Wohnflache betragt im Erdgeschoss ca. 83 m? und im Obergeschoss ca. 81 m2.

3.9.2 Geschosshohen
Die lichten Raumhdéhen entsprechen den Anforderungen der Hessischen Bauordnung (HBO)
und sind nutzungsentsprechend, im Kellergeschoss baujahrestypisch eingeschrankte lichte

Raumhohe.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 34619 Frielen-
dorf-Linsingen, Michelsberger Stralle 36 zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Linsingen 135 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Linsingen 1 46/5 807 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 22,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.08.2022
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 807 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.08.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 08.08.2022 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00 E2
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 22,00 €/m? E2
Flache (m?) keine Angabe 807 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 22,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,00 €/m?
Flache x 807 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.754,00 €

rd. 17.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2022 insgesamt 17.800,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Seit der Veroéffentlichung der Bodenrichtwerte sind keine signifikanten Bodenwertveranderungen feststellbar,
so dass der Bodenrichtwert ohne Anpassung Ubernommen wird.

E2

Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich der Art der baulichen Nutzung mit dem Richtwertgrundstick
Uberein, auch die GrundstlicksgréfRe ist ortsiiblich, so dass auch diesbezliglich keine Anpassung des Boden-
richtwertes erforderlich ist.
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berilcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliel3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung®“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdéglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen lberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
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Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt® be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemaf nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebadude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
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auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstliicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

446,00 m?

Baupreisindex (BPI) 08.08.2022 (2010 = 100)

167,4

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

726,00 €/m? BGF
1.215,32 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 542.032,72 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile 5.000,00 €
e besondere Einrichtungen
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten 547.032,72 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
e prozentual 47,14 %
e Faktor 0,5286
Zeitwert
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 289.161,50 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 289.161,50 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 289.161,50 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 14.458,08 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 303.619,58 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 17.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 321.419,58 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,74
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 237.850,49 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 188.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 49.850,49 €
rd. 50.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |405% | 595% | 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwénde

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

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

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafiem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausflihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Zweifamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 40,5 257,18
3 730,00 59,5 434,35
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 691,53
gewogener Standard = 2,6
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 691,53 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Zweifamilienhaus x 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 726,11 €/m? BGF
rd. 726,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlége zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Balkon Erdgeschosswohnung 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten flir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen werden in ihrem Zeitwert in einem prozentualen Anteil des
Gebaudesachwertes geschatzt. Grundlage sind die in [1] angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbezuglicher Abschlage. Fur die AulRenanlagen wird nach Abbruch der Schuppengebaude,
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Beseitigung des Sanierungsbedarfs und des Pflegertickstands ein mittlerer Ausstattungsstandard angenom-
men. Der gewahlte prozentuale Anteil in Hohe von 5,0% der Gebaudesachwerte liegt daher im mittleren Drittel
der Ublichen Bandbreite von 2% bis 8% der Gebadudesachwerte. Aufgrund der durchzufiihrenden Malinahmen
erfolgt im Gegenzug die Berlcksichtigung einer Wertminderung als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 14.458,08 €

(289.161,50 €)

Summe 14.458,08 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses wird nach dem Wertermittlungsmodell des Gutachterausschus-
ses mit 70 Jahren angenommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das ca. 1968 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 10
Warmedammung ’ ’
Modernisierung der Fenster und Aufientiiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 20
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Summe 0,0 11,0
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Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Uberwiegend
modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1968 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 54 Jahre =) 16 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,iberwiegend modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (37 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 37 Jahre =) 33 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 33 Jahren =) 1989.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Zweifamilienhaus” in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1989

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt daher nach
dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,
bestimmt.

In Anlehnung an die im aktuellen Immobilienmarktbericht 2022 [7] fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
veroffentlichten Sachwertfaktoren halte ich bei dem vorlaufigen Sachwert von ca. 300.000,- € und dem vorlie-
genden Bodenwertniveau unter Beriicksichtigung der fur Linsingen prognostizierten demographischen Ent-
wicklung einen Sachwertfaktor von 0,74 fir marktgerecht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Durch den angesetzten Sachwertfaktor ist das Marktgeschehen angemessen berlcksichtigt, so dass kein wei-
terer Zu- oder Abschlag gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 vorgenommen wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen MalRinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
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Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flir Schadenbeseitigungsmanahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -40.000,00 €

e  Uber den Modernisierungsbedarf hinausgehender -15.000,00 €
Instandhaltungsbedarf (u.a. Erneuerung Fulboden-
aufbau Erdgeschoss, Renovierungsbedarf Keller-
rdume, Sanierungsbedarf Erdgeschossbalkon,
Rickbau Eingangsvorbau)

e  Sanierungsbedarf AuBenfassade (Anstrich und So- -10.000,00 €
ckelputz erneuerungsbediirftig, Putzausbesserun-
gen, Rickbau verbliebene Teile Obergeschossbal-
kon)

e Abbruch Schuppengebaude, Instandhaltungsbedarf -15.000,00 €
AuBRenanlagen, Entrimpelung und Beseitigung von
Bauschutt, Unrat u.a.

Unterstellte Modernisierungen -148.000,00 €
e  Zweifamilienhaus -148.000,00 €
Summe -187.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBBnahmen fiir das Gebaude
»Zweifamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen 1.096,00 €/m?
(bei 11,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 164,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 179.744,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 179.744,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 179.744,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ Malnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 179.744,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.104,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 164,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 509.056,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,35
Erstnutzungsfaktor 1,25
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Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ = 237.850,49 € X 0,35 x(1,25-1)

20.811,92 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 123,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 164,00 m?
Kostenanteil x 11,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 11.094,60 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten Malinahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 179.744,00 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 20.811,92 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 11.094,60 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. [i] = _147.837,48 €

rd. —148.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,823
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 50.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 34619 Frielendorf-Linsingen,
Michelsberger Stralte 36

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Linsingen 135 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Linsingen 1 46/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2022 mit rd.

50.000 €

in Worten: flinfzigtausend Euro
geschatzt.

Marburg/Lahn, den 4. November 2022

0 Gloe

Hans Elmshauser
Staatlich geprifter Hochbautechniker

Freier Sachverstandiger fur die Be-
wertung von Grundsticken und Ge-
bauden
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz lber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

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

[6] Sprengnetter/ Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Weitere verwendete Quellen

[71 Gutachterausschuss des AfB Homberg: Immobilienmarktbericht 2022 fir den Schwalm-Eder-Kreis

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022) erstellt.
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Berechnung der Brutto-Grundflache

(Die nachfolgende Berechnung erfolgt in einer fir die Wertermittlung notwendigen Ge-
nauigkeit, sie kann daher nicht ais Grundlage fiir andere Verwendungszwecke heran-
gezogen werden. Die in die BGF-Berechnung eingegangenen Mafle wurden den in den
Anlagen beigefiigten Bauzeichnungen entnommen. Die Wohnflachen wurden nach ei-
ner Plausibilitatstberprifung der in den Anlagen beigefligten Berechnung entnommen.
Eine Uberprifung des gesamten Gebaudebestands wurde nicht vorgenommen, so dass
keine Gewahr fir die abschlieBende Richtigkeit der Berechnung Ubernommen werden

kann.)

Wohnhaus

Kellergeschoss ca. 12,75 x 8,75 = 111,60 m?

Erdgeschoss = KG = 111,60 m?

Obergeschoss = EG = 111,60 m?

Dachgeschoss =EG = 111,60 m?
Brutto-Grundfldache Wohnhaus = 446,40 m?

Aufstellung der Wohnflichen

Erdgeschoss It. Berechnung in der Anlage = 83,33 m?

Obergeschoss lt. Berechnung in der Aniage = 83,33 m?



Datum 20.07.2021

Flachenberechnung nach der WoFIV:

ERDGESCHOSS

Schiafen 40124 - (0.015 % (4,02 + 4 + 3.58 + 0.44 + 4)) = 15.82 m?

Wohnzimmer 3.95x517 - (0.015x (3.95+ 8,17+ 385+ 517N+ = 20.35 m?
1.0B%0.16

Kind 2 : 2.18%4,01 + 0.44x3.58 - (0.015= (006 +385+2.18 = 10.13 m2
+ 0.44 + 0.44 + 3.58 + 2.62))

Klche 2.07%2.34 + (0, 44x2.09 +0.28x1.88 - {0.015 x 251 = 6.12 m?
+208+044+053+188+028+0.19+234))

Bad 2.15%2.00-{0.015x 215+ 2.08+1.8+ 0,25+ = 4.36 m?2
2.00)

WG 1.25x0.95 - (6.015 % {(1.25+0.95 + 1.25 + 0.95)) = 112 m?

Kind 1 4.02x3.1- {0018 x (4.02+31+4.02+3.1) = 12.23 m?

Flur 1.25%6.3 + 0.63%1.9+167«1.25- (005 x 83+ = 10.87 m?
1.28+019+188+093+0583+1.9+053+0.15

: +1.67 +1.25 + 2.92)}
Balkan (4.57%1.268)=0.5-003 x (457 +1.26 +4 57 +1.28) =~ 2.63m?
Wohnung Gesamt: = 83.33 m?
OBERGESCHOSS

Bad 2.15%2.09- {0015 x 216+ 200+ 1.9+ 025+ = 4.36 m2
2.09)

WC 1.25%0.95 - (0.015 % (1.25 + 0.95 + 1.25 + 0.95D) = 1.12 m?

Schiafen 4.01%4 - (0.015 % (4.02+4 + 3,58 + 0.44 + 4)) = 15.82 m2

Kind 2 - 2.18%4.01 + 0.44x3.58- (0.015x {0.06+3.95+2.18 = 10.13 m?
+0.44 +0.44 + 3.58 + 2.62%)

Flur 1.25%6.3 + 0.53%1.9+ 1.67x1.25- (0.015x 6.3+ = 10.67 m?
1.256+019+1.88+0.83+053+1.5-+0.53+0.15

o + 1,67 +1.25 + 2.92))

Wohnzimmer 3.85%517 - (0015 *x (395 +5.17 +3.95+517))}+ = .35 m?
1.08=0.16

Kiche 207%2.34 + 0.44x2.09 + 0.28x1.88 - (0.015 = (2.51 = 6.12 m
+209+4+044+0.53+183+028+0.19+2.34)

Kind 1 4.02x3.1-(0.015% (4.02+31+4.02+31) = 12.23 m?

Balkon (4.57x1 2830 5,003 % (8,57 31 28 + 4570 4 26} = o DD il

Wohnung Gesamt: = ~83-38-m2

: Zago W



Datum 20.07.2021

KELLERGESCHOSS-Nutzfldche

Kelter 1 2.07%2.34 + 0.44%2.09 + 0.19%1.88 - (0.015  (2.51 = 5.96 m?
: +2.00+ 044+ 0.44 + 1.88 +0.19 + 0,19 + 2.34))

Kefler 2 2.00%3.55 + 0.44%3.3- (0.015 x (3.55+2.53 + 3.3+ = 8.67 2
044 + 025+ 2.08)

Keller 4 4.01%4- (0.015 % (4,02 + 4 + 3.58 + 0.44 + 4)) = 15.82 m?

Keler 3 : 2.18%4.01 +0.44x3,58 - (0.016 % (0.06 + 3.95+2.18 = 10.13 m?

: # 0,44 + 0.4 + 3,58 + 2.62))

Flur 423%x125-(0.015 % (423 +126+0983+33+ = 5.12 m2
1.25))

Garage 5,44%5,17 + 2.77x3.1 + 0,005%1.25 + 0.005%3.95 - = 36.32 m?
(0.015 % (821 3.1 +2.77 + 0,24 + 0,19 + 1.64 +
1.25 + 0.005 + 0.24 + 0.005 + 3.95 + 5.17))

Wohnung Gesamt; = 82.02 m?
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StraBenansicht StraBenansicht

Garagenzufahrt Balkon Erdgeschoss



beseitigter Obergeschossbalkon straBenseitige Freiflache

Odstansicht Eingangsvorbau



Westansicht nordliche Freiflache

abbruchreife Schuppen abbruchreife Schuppen



Nordansicht abbruchreife Schuppen

abbruchreife Schuppen abbruchreife Schuppen



Bauschutt und Unrat Eingangsvorbau Erdgeschoss

B

Hauseingang Erdgeschoss Treppenhausflur



Elektroverteilung

Schlafen Schlafen



Zimmer 1 Zimmer 1

Wohnzimmer Wohnzimmer



Zimmer 2 Zimmer 2

Kiiche



Bad

Bad

Treppe zum Obergeschoss




Wohnungsflur Obergeschoss Schlafen

¥ i»

| M'} }
”

Tl

v

Schlafen Zimmer 1



Zimmer 1 Wohnen

Wohnen Zimmer 2



i

—— Kiiche

Kiiche .



Bad Dachboden

Treppe zum Kellergeschoss



Kellerraume Kellerraume

Kellerraume




Garage Garage

Oltanks im hinteren Garagenbereich



