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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Amtsgericht Duderstadt

17. Mai 2024
............. fach...........Bd............Heft
............... Anl.............. EUR Scheck

| SfroBen?e\Qbus Sudwesf - (G~

\S ) ‘\\\ ‘\\ =
y ~ “- -‘ .‘ P
() D) \\.-
4
o
G U\\[ A C H\SI E N
a, ~\\ j )
<, \\ \\ »\\\ \\.-
\\ i

Uber den Verkeﬁr\siwert (Marktwert)
N\ |S d. § 194 Bougese’rzbuch fOr das mit einem

.\\ N5

Emfgfﬁlllenhaus mit Praxisraumen
.27 bebaute Grundstick
in 32334 Rhumsprmge TulpenstraBe 15

=N
||

‘\ ) Gerichtliches Az.: 1K7/22

Privates Az.:

Hier: Ausfertigung 1/6
(Original)
Wertermittlungsstichtag: | Grundstiicksfldche in m? Markiwert:
. 12.03.2024 1.527 rd. 402.000,00 €
dipl. - ing. (fh) , ing. klaus - peter rosdelski an der baumschule 22 37327 leinefelde thuringen
felefon: 03605 /501514 fax : 03605 /501513 funkielefon: 0172 3574008

e-Mail: kpr@gutachter-hochbau.de
homepage: www.gutachier-hochbau.de oder www.sachverstaendiger-hochbau.de
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Amtsgericht Duderstadt

Hinterstrofie
37115 Dudershadi

Dofum: 17052024

Gerichifches
Geschifiszeichen;
Privodes
Gaschifhirelchan:
Rechnungsnummer:

WGA 1 K722
2024.05-0035 §

a }H Praxisrdumen
“bebaute Grundstiick

=N In 3 Rhumspringe, Tulpenstrale 15
WO &
=W
 Grundbuch Blatt Lict, Nr.
Rhumspringe 97y 3
Gemarkung Flur FiarsiGok
Rhumspringe 3 102/50

Der Verkehrswerl des Grundsticks wurde zum Stichiag
1'2.03.2024 ermittelt mit

ra. 402.000 €,
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Das vomiegende Gutachien umfasst insgesamt 51 Selten zzgl. 5 Anlagen mit insgesamt 17 Saitan.

wardan,

Bs wurde in & Ausferfigungen erstellf, davon ernéit das Ambsgericht Dug ‘3;’- die Ausfertigung
1/4 - 5/6 und die Ausferfigung &/6 verblelbt (gemtB § 13 Abs, 2 .,g»‘ e _
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Inhallsverzelehnis

Hr.

41,1

4.2
43
4.4
4.5

4.5.1
4.5.2
4.5.3

Abschnitt

Lushtrdiche Angaben rum Gulachteraultrag -
Werermittiungsergebnisse
Allgemelne Angaben......

Angoben zurm Beweriungsobekn ..
Angaben rum Autiraggeber und EI;;EI‘]T‘UmEF
Angaben zum Aufirag und zur Au1rn:|gmbw1t:klung
Besondarhaiten des suffrags .. b g

Grund- und Endenhe*:chreTHung

Ubersichisinge Deutschiand, ﬂbenichhluge
Stadtpian, Basisdaten, Umweltrisiko, Luftbild....

Eleinnurmioe L|::|~g|rzr‘.2:‘.:,ﬂa
Gastalt une Fommm i s %::q\‘ =
ErschfieBung, Baugrund elc... N,

Privatrechiiiche Situation .. e
SHenfich-rechiiiche Stuafion,. \m

Baulosten und Denkma \Q" sl
BouRIanunEachE.....o g s s T L | IR PR |
Bouordnungsrecht ... @ ‘x% ......... ﬂ{,“\ ....................................................... 20
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653 Ertragswerlberechnung ........ L) R ———— 4

5.54 Ertéiuferung zur Erfragsweriberechnung SN @ .................. 43
&
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haffu
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur.

1 Rechisgrundlagen der Verkehrssa
2 Vemnwendete Wertermitiiungslitefd
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1 Zusédtzliche Angaben zum Gutachteraufirag
(ErgBinzende Angaben filr die zustindige Rechispliegerin)

fual  obund gof, welcha Miater und Pachter vorhancien sind) ¢ \&%

Kelne, = Figennutzung.

ubl gol de Feststellung der Verwaltern oder des Verwaiters nu@ W
gentumsgeseiz

Keing, 2 Volleigantum, %

fue] ob sin Gewerbehieb gefShi wid At und Inhioer

dg. neben der weit Uberwiegenden wohnb han jse im Unter-

Tud)

fua)

fuf]

Eﬂ& SaUFWELS mrliegf'-?

luh) ob Alllosten bekannt sind?
Nein, noch schrifticher Auskunft der zusttindigen Behirde,
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2 Wertermittiungsergebnisse
in Anlehnung on Anloge 2B -Wertk 20048}
Fr digs Binfamilienhousgrundstick in Rhumspringe, Tulpensirabe 15
Fiur 3 Flursticksnumemer 102/50 Werl‘errmlﬁungss‘nrhlqg .&3 Iﬂ‘.M
————
Bodenwert WO U
Grundsticksteil |  Entwick- beitrags- | BW/Flache | (Flaeh nwert (BW)
lungsstufe rechilicher [€/m*] fodm? J <
Tustand \x&), SR
Gesamifibche |baoureifes | fei L@ebzly  1hernal 55.000.00
Land &5 ¥ a. *:x}
Surmme: (C2a802] v .527.00 55.000.00
- :\“\ = : A )
Objekidaten @) N>
Grundstiicks- | Gebaude- | BRI BGF;;\}WPIHQ | Baujahy GND RND
tedl bezeich- [m7 [m'] NS 22, | Hahre] | [Jahre]
nung [/ Nut- C g, \ , AW
zung I \\“ ‘\ : S -,}\‘
Gesomtld- | Eintomilizn- N ﬂma 55 (el 72 38
che s PN &2 (Z2
( \.\; P 3
{“ » \ ¢ -:“: AN )
Wesentliche Daten DT
Grundsticksteil W‘%ﬂﬁﬂlﬁﬂﬂ\&ﬂé [El \\ K liegenschaftszins- | Sachwert-
= ] q ﬁ 5 satz [F] taktor
- N, ~= i
Gesamifitiche X \\\ 28, 1@ \\\:k 627921 € 3,48 .50
I \5_\ E=q 124,005
o= \r\\ E_ \Q‘L;,
Relative Werte \\Q PR )
rejativer B : ~~\§j\ 132,02 &€/ WESMF
relotive bep\ﬁ@en& Gjaqg&sﬂezrﬂsc:{@ﬁﬁmdsmcks- -7 22 € m? WEINF
merkmgier > D
mial‘ra@;}g&ﬂmhm;é@; < N\ 964,98 €/m* WE/NF
Verkehiswert{Rohertrag: 15,36
VerkehrswerlReinerrag: 20,237
Vra BN v A 2N
J90.000.00 € (%6 % vom Sachwert)
407.000.00 €
"-"'ETQFE.'I{JTSWEIF o
Verkehrswert (Marktwert): 402.000,00 €
Wertermitilungsstichiag | 2.03.2024

ki TRE S 3 AP, S R 1S ]| N - TUDH TV i &
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewerlungsobjekt

Art des Baweartungsobjekts: Grundsttick, babaul mil einem Eu unhr:nus imith Proxds-
FELITIEr.
":‘v',v""u p
Objekiodresse: Tulpenstralie 15 Fﬁ\\\? \%@
D-37434 Rhumspringe Q;jl 4 & \

Grundbuchongoben:

Kotosterangaben:

Weﬂerrnl’rrl = 12.08:424 (Tog der Ortsbesichfigung).

ﬁ) ‘ I .>
Gunlﬂﬁﬂﬂc@& -\hﬂ \%k:tﬂ!lﬂﬂi# entsprich! dem Werlermitlungssfichtag.
T
Tag der &s Or *® |2.03.2024

vf;'f-f'“:"\\*\\\
'@@ ristermin; Cie Eigentimear und der Sachvarsténdige,

en: \\{_1;-' Dos Bewerlungsgrundstick und die baulichen Anlagen
konnten innen als auch ouBen komplett besichiigt werden,

Untefogen, Frendi-  Vom Aufiroggeber wurden fir diese Gutachtenerstelung
J;p.unge Hntormotionen: im Wesentlichan folgends Unterdagen und Informationen
wir Verfigung gestellt:

Genchiliches Auftfrogsschreiben vom 19.02.2024,

Kopie Gerchtsbeschiuss vom 02,1 1.2022,

Kopie Gerichitsheschiues vam 19.02.2024,

Kopie drei Blatter ous Grundouchbiait-Nr, 977 (Bastends-
verzeichnis und Abt, 1),

1 eI i mp. Bawt - e=ar Szl WY S R e _=" L -|'_' S e i T tHLji e
Fral=dia Yol - 411504 I TREN® = OB S Pl NP2l AR

i npidsudchiarnoaTiaa s NIRRA ) aalW S D s s L) Tl il
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Yom Sochverstndigen wurden folgende Auskdntte und

Unterdogen beschaftt;

= Einholung Bodennchbwartouskunt  vigm  zustéindigen
Gutachierausschuss, >

* Kopie Bodenrchiwertkarien m urg Bewertungs:
grundsiiick [online], 2

Grundsticksmarktbesicht LEQ%?;G A
Schrittiche Altiostenauskutt 224,
; Wich-echiliche

N34 5 einde  Giebolde-
%‘rﬂlﬂﬁ Wohnobjekien

RS -;‘.
egel 2022, —

LI x LA f ! b g Y
. \Re Lﬁ%ﬁmﬂgr&”% 4
\}&mhm ratur [Fachbifieer, Fachzeitschrifien; Lehrmate:
@ rial D S@rengnether). <
:'::\.\I S i :\"“h pilan,
i fapsiats menftation zum Bewertungsgrundstibck,
ndflache noch Infemetrecherchen

‘L/ 4 (F ) iU ] %15 b
Q\%%l P Q\\S’} ﬂagé?&y@ung der Wohnlldche auf der Grundioge des e
U anen Aufmabes,

C @ . protokoll mit sigenen Grfichen, rein duBedichen
v N (@ Feststellungen zum Bewsrungsobiekt,

Ll 1oAY HFEEY, LA - sl R L] 1 &1 ES U EE P 2, l."rl'l,.l e Ll AT L ) L R TRTRT ]
twniisliain s TUHADS -5 P00d  bee BSOS - @TIETA  peyphill J I A U
1

e Ol i QR O e G S SR Tl =T b =T R | ENTRRR
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

4.1 Ubersichtslage Deutschland, Ubersichislage regional, Lage Mikro und Makro, Stadiplan,

N

Basisdaten, Umweltrisiko, Luftbild

Ubersichisloge Deutschiand

.

bR T = et e

Datenguelle
OpasirmeiMg-Hiwrkends Shang; 024

@l Bewerungicbjeit

Bl {6 g Klowd - psber ke S O Tt e Bidie 33 FIAFT s s i & Rl een

i o G0N - SETSId s et Y A P T 1Ly aLDE
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Ubenichtsiage - regional

Lga s
JETE

i

JF

IS Bekah i Fapierdruck): 1:200.000
dehirung! 34.000 m x 34.000 m
- o D000 m

Chersichbshasty mit ragionaler Veskehrsinfrastrubitus [Eine VervialiBitigunyg izt gestakbel bis zu 20 Drpgklizanzan.
Dim 0k fikikarts wird b gageizan wom Fal fag, Dbs Karte enthdlt .. dis Siad) k Hp G i

gonals Vsrkahreinf , Dibw Marts llagt Richandsckend M Dactechland var e wird im MaBstab :200,000 ond 1:800,000 2 il Karkw duef
i arain Expdsd ganctzl wirden, Dig Lizens umliaet dis VesaMHrgusg von mixdeeal 30 Bogmplanan sawii die Yereesdung b i BahmE won
Deangseerskeigenages und ferew VerdManticheng dundh Amisgerdchia,

Patan quaile
MARMUMONT Gmilid & Ca, 05 Stand; 3094

e ey (TR I lfees - Eeslet romiiesel in LT B itie e ¥ BFEDY Emnalemcimewesiles F ke
V===l Rd11% AR LR el s Ngall 1177 A5 7

nel - ppGlipdlocss-hogonbol.da o] | sy SOt oamnoios-ho s bl o
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Mikrolage

tandlichen Raum
Typische Bebauung [Quartier) 1-2 Familienhduser in hom
Strabenahschnite

bautem

Wohnumfeldiyvpologie [Quartier) Arbeiter in kleinen Stadten; gg:ﬁ:@ri:e_r?n; L

EIFRASTRUHTUE (LUFTLANIE)
nachste Autabahnanschlussstelle {km)
nachster Bahnhaf (km)

nachater ICE-Bahnhef {(km)

néchater Flughafen (km)
-nachster OPNY [km)

VERSORGIN /¢ [ GIENSTLEISTS

(0.6 L=}

(e ]
{eL0 amij
(@ k)
[74.2 km]
187 k)
13,8 kmi
16,8 imj
170 )
187 et}
(8.3 k=)
£7.9 k=)
(%3 km]

MaBstab (1:15.000)

o BHER (FHIERTADRESSE - 5 - [MTTTEL)

dlpd sl ], g, RiGul - pElsTipddeskl  an OB Doumechue 22 B el 1 imnngen
tpleian | D2E0S - MES1d Gae 0 OE&DGS - SDIS1E hoedy @ OLFRISTA008
2 mall ke oot nterbachibairds  Infemed e docnsiitceindae-hooibonEs
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Maokrolage - Gebletsiuordnung

Bundesland Niedersachsen &
Kreis Gottingen S— X
Gemeindetyp Verstadterte Raume - wm%
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung 2um Zentrum) Hannaver (96,2 km) S35 QT
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) ‘Herzberg am Harg, ¢ ,um@

reise, sonstige

BEVO! NFIUNS 5 OKONOMIE I A::
Einwahner [Gemeinde) 1,795 Kaufkraft pro Einwig in 22.015
ik Euro x
Haughaite {Gemeinde) 791 Kaufkraft pro En@ {Quaptier) in Euro 22,150
= '{i\:} AN =
Anteile der Bevdlkerung aul Gomelndsehans ':? . N

1200

{500 ‘

00

bk, Dom gneges Lageeimpczfsung ward

& 3 2 k I:-Imrﬂ |
oalle: Makiomasls: maas Milidmpkatng-Syflere wid Cecdull GmbH Slardt 2833
Quelly Sevefdrungienlwichlung: Epapgtdchs Asar das Bordid v dai Liadir, Dateahizens Drtacesd - Hamenisetrnuty - Sarsas L0
Daesaldard, 030
wells Laguoinschilrungd enegia Verplrchaprecdatanband, Stand: 1924
clbm -y (i, g Rlewad - paksrvnscieiskl o e aoemsoies B 378 winstesds il F ieinges
el . OFADS - 00514 N o OOR08 -FDILSFEN Porady D DIFZ-A57a00E

o -l [ hprdiguigohles-hochbhu e inbered | shesa Snolivisnl pendics Dot g
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stadiplan

¥ 2400 m
a 2,000 m
Detailierte Karte mil Sraben und Eincelbsusdarstellusg
Das Kartanmaterial basiert auf dea Quten von 8 DpenBreetMap urd stebl gemdl der Dpen Daka Cormang Databage Lipens (ODAL) zer freles Mutmung
umwmmmmlmmmmmwﬂmmw&ﬂrm Tweake gesdet
wnrden,

Bai dur wallmran Varsendusg der Kicks 15t die Quelleningsbe snvarindert misutibeee

Datonquelic
DpanShreitiapg-Hibwitoerda Sand; Hidd

dindaey (] g ey - ok ikl on dee oreciude 5 TP eiieleiiteayri el e
tglmion © (A0N - 501574 o 0305 30050 hosdly 014350008
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WA TR

Bosisdaten

Bundesland
Kreis

Regierungsbezirk

Binwalinar

Flache
Bevolkerungsdichbe
PLZ-Bersich

Gemeindeschlissel

BIF {1}
Arbeitslogenguote [(2)
Erwerbstatige (3)

BeplisawEal

wtl% :

A T T PR

Wiohrgronoshick Tulpensirode 15

47434 Rh Saile 14 vion &8

PRaLAp

' ' A F Cla

Miedersachsen S '

2 EiL

Gottingen, Landkreis ‘

Braunschweig, Stat.

Region

323.661 (1.763)

1.735,00 km?

184 EW/km2

37434

03159027
'n’-lrtinl.lar.hmhrl ::‘I:I:::!

11,665.430 €
6,20 %
159,900

@ DperSbantias - Mibwikasde

-

|

T R I T TT O T 11

T Bruttoinlandsproduke®

#ﬁ-& JH PR
i

B e it s AL P

31 M amE

mis  aR miE  am

E sum Wanahe [Lesltbezozan)

Teend Leginde.  ofs  falecd

“prasantusts Andarumg sm Vorihr [kraisbezsgan]

™ Tendscs falland T ghaick Blahesd A Tendenz shegerd P swgend

Datengealls
Quate: Stabipbizghe Amber dun Bundes and der Lindey, VardBeniliphgngeiste: 203 Barchiejahr wgl. Angaken m Dolumaest,

Guata: OpanSrsasiap-Vtnehands
Stand: 3033
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| ¢ O3S - B35 14
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teanely 5 017200700/
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Lusftidld

r@_@ i Fapierdiuek)s 101,000 @
™ nungi 170 mz EMm

Orthopheto) Lisfthid in Farba

Digetale Ovtheshatos dnd vastrungsinae. malitabsgatress und groraleresnete Lolbider aul der Srunalage einer B uwﬁnhnﬁmw
Miedirdachses Das Orthaphoto Mt in Farhe &1 aing Sulisung van b3 2u 480w, Die Lulibider Reges Alchindechoasd far das gesambs Lard Mig

wor und werden im Hallstab ven §11,000 bie 125,000 angshoten.

Deakenagunlla
Land o 15 und Lard Hind t Stwed: flduell bis & fohre (jo mach Befingpungspchizk)

o 100 m

NEl-ng. (N, Ind. Bout - el rosdsEl.  an der bownscihise 22 SO Ermiaids-worbel | IMrin e
el | 03303 - 501518 1o ;. O3e05 - 5005108 - hoetery - D1 F2-3574008

e - mall | garBauinchist-iochbanigs  InEmal | sy S ochners enchges-Poc oo oe



Walngrundstick Tulpenstmfe 15 T
Wizh | B 722 37434 Rhums Saite 16 von 68 T

4.1.1 KleinrGumige Lage

Innerdriliche Loge: Orbsrondlage, élfentiche Verkehrsmitiel [Bushaltestelle) in
fuBldufiger Entfermung, mithere w::hmga als Geschifis-
Inge beding! gesigne!,

Art der Bebouung und Mutzungen in Uberwiegend wohnbauliche N X'I in aufgelockerter

der Strofe und im Crisled; 1-2geschossigen Bauweise, (\\
Beeaintrichtigungen: Narnal [durch ﬁ.rﬂ]aqer-iir aﬂt&h @hﬂfm. st
rende Belrnebe und Gﬂbt‘_\“ eine ar.
Topografie: Leicht hangia. A m1’r®lﬂrlchhmg.
> & =

4.2 Gestall und Form
Gestal! und Forrm:

4.3 ErschileBung,

StroBenart: \\ C" K
StraBenausbou: \D ""‘“ a baut, Fahrbahn aus Bilumen, Gehwege ainsaitio
O @ “ m@ﬁsﬂg’r voranden, Parkbuchten nichl vorhanden,
”J\(\\ﬂ x 3 0% N2
hnschlﬂﬁg‘tﬁb ; gkfrischer Strom, Wasser gus dffantlicher Vesorgung, Ko-
un #.bf% esei @mﬁb ;;\@ * nalanschiuss, Telefanansehiuss,

Eren %} hioa gge Keine Grenzebouung des Wohnhouses, eingefriedel
ke

m durch MauerfIaun:
&\@mm asser (soweail au- Gawnchsener, normal tfragfdhiger Baugrund, keine Grund-
ch emichitiich): wiassenchiden.
Altlcrsten: Gemil schiifticher Auskunft vorn 03.05.2024 ist das Bewer-

lungsobjak! im Alflastankataster nicht als Verdochsiitiche
oufgefiht, Unfersuchungen {insbesonders Bodengutach-
ten] hinsichtlich schédlicher BodenverGndersngen legen
nicht vor, Die Untersuchung und Bewerlung des Bewer-
tungsobjekls hinsichiich alllocciverdéchliiger Rbtiche gehd-
ren nicht zum Gutachienauitrag und werden nicht vorge-

M.
ks, (I g Bl « St iidaiedi ek b mecee 27 T fenelsite wites | Trirmges:
aherian o DAL TR fipd | A0S SRl e Y PRl I P T T

T | gpeauroEitarhosso e T S wes SO oo taesnmioe -Doch Do ugs
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In cieser Wertermiltiung wird dos Bewerfungsobiek! als
nicht alllastverdbchlige Aache unlarstalt, Bvil, dies betrel-
fende Besonderbaiten sind ggl. ausitidich ru diesar Werler-
mittiung zu barbckslchiigen. &

Anmerkung: In dieser Wertsrmittiung ist eine lag & Baugrund- und
Grundwaossersituafion insowelt bert hﬁg‘r wig sie In r,ua

Darberhinausgehendsa ve
Nochfarschungen wurdea

4.4 Privairechiiiche Sitwation
Zrundbuchich gesicherfe Belostun-

gen:
Anmerkung: Lbialung ll des Grundbuchs
en in dissern Gutachben
-.' ivon ausgegangen, dass ggl.
KrA Verkauf geldscht ader durch
Lz : ites ausgeglichen werden,
Hemschvermerke: JC\, K'g]uﬂi}-r--
e

\l
Hu:h! singefrogansa Re:h’rﬁéﬁcj r.':s— -Sc: @r&gaﬁﬂg&na Losten und (2.B. beglnsti-
R besondere Wohnungs- und Mietbindn-

¢l runrainigungen (2B, Alllasten| sind nach Avs-
x Elgentdmer nich! vorhonden. Dlesberdgiich wur-

- | (ﬁ weiteren Mochforschungen und Uniersuchun-

@

—% nngmraﬂﬂt
AON &T & shenigiche Besonderhailen sind ggf. ustitzlich 2 die-
_'1'% U (.:‘; \%r Wertermittiung zu berlicksichiigen,
AN oY ~
R \h \:; 4 t:h
15 I iche Situ

unr.l Denkmalschutz
nht:l E-uulm’rﬂn?emﬁ{chnu. Do Boulostenverzeichnis enthdlt keine wertbesinfiussen-
m\\‘;“‘
den Einfragungen.

Denkmaolschufz: Carskrmoischuly Bastait nichi,

4.52 Bauplanungsrecht
Dostelungen im FlGchennufaungs- Der Bereich des Bewarlungsobjekls & im Fliachennubiungs-

plory: plon als Wohnbaufiiche (W] dargestelt.
A0 iR el D ol PenclEhie . 0N e Dowimichiins 23 SRy s isineawarort ) Maenm
igleslery = TONATIS = 50090, lom o OokA - 500518 nonay o DFTRERS AR

== el | AU ICE NPl -NGSRDaULdE IR | s SO SRS OB ICTEICIL
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Fesmatiungen irm Bebouungsoion, Das Bewertungsobjek! leg!l im Bereich des Bebouungspia-
nes M. ¢ “Eckemifeld” in der Fassung der 2. Andenung.

Innenbereichssatung:

Erhaliungs- und Gestalfungssalzung: Eeing  noch schrfiicher Ausku ﬁ% Somtgemeinde
Gieboldehausen vom 04.04. E-IB#‘}“

| E ©
Verfigungs- und Verandenungsspeme: &) = o
“"F;,%‘;\.-?:.- = d¢ l'\\\\_ffr
Bodenordnungsverfahnen; y: “"é.ﬁ-’ %\:Q)
4.5.3 Bauvordnungsrecht }sz‘

Die Wertermitfiung wurde auf der Grundiage des redli an Vor @5 durchgefihe. Das Varlie-

gen ainer Bougenahmigung und ggf. die meam i ', Wi ol ﬁq_ efihrien Vorhabens mit den

vorgalegten Boureichnungen und der Baugena Eaua(%rl;ngmhr und der ver-

Bindhichen Bauleiiplonurg wirds nichi g&prﬂlj;,.q \ enspriche wurden je-
~

doch nicht festgestellt. L }‘: y
bei cieser Wertermittiung wird deshalb dre‘\ L E‘]&en Anlogen und Mutin-

gen vorousgesetzt, \ , &__,; Q;
@ (€ ::;}»'\ .;::"\'-I‘\Lﬁ o
44 Entwicklungszustand inkl, a@ugn ; @

Enhwickiungszustand [Gmnm \” ﬁk%%rs Lunm\f\%! § 3 Abs. 4 fmmowWerfV 21},
qualitat]: _Q \ DY)

(% b))
Belifragsrachiicher .f ,‘Q@]r den}?@tmgsrechircnen Iustand des Grundstiicks ist die

= - ung zur Enfrichtung van grundsticksherogeanen
NG P an moBgebend, Als Beifrdge gelten auch grund-
' mgene Sonderabgoben und bedfrogsdhnliche
f.

Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrige fir Er-

‘i’fﬁ?ﬁ _ v
KC\L‘"’ \\% mhlle&r@elmchhmgan nach BouGh und KAG beilrags-
) N

p ‘:-\\ >4 \ﬁ )
mﬂﬁk%&ﬂ Diese Informationen zum beliragsrechifichen Zustand beru-
2 hen ouf den Angaben der Eigentimer.

zu den durchgefihrten Erhebungen

e Inrufmmimmn 1ur privatrechifichen und Sffenilich-rechilichen Stuation wurden, sofem nicht an-
ders angegeben, schiiffich eingehaolt,

Es wird empfohlen, vor siner vermogensmaligen Disposifion beriglich des Bewerlungsobijekls r
chesen Angoben von der jewealls rustdndigen Selle schifliche Bestdligungen einsuholarn.

Aig=iea, (] WA kD - EEief Do ciEi I O Bov oo 2R AT et = eily e

fohedan | (OADS <S03 S OOTAQE AIGSED  wanays  OmlanTanE

nub | orouincnierhachbany o T EAeW S0 SR SO NS NLE
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48 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Daos Grundstock 5t mif elnem Wohngebdude milt Praxisbetrieh fUr "Osteopothie” bebout [vgl. noch-
folgende GebOudebeschraibung). auf dem Grundstick befinden sich |nsgemm’r 2 Pkw-Garagen-

einstellpldtze und eine freie Flow-3feliflache. S
?\\“
5 Beschreibung der Gebaude und AuBienanlagen : \%: \\\:\\\\
;li:r\' l lv.'l‘:;:l' AN
5.1 Vorbemerkungen zur Gebéudebeschreibung L\?F} R\
Grundiage fir die Gebtudebeschreibungen sind die Erhebunge tah %ﬂﬂsb&ﬂchﬁgung.

Dios Gebdude und die AuBenanfogen werden nur insoweit Tebery; a5 tir die Hedeitung
der Daten in der Werfermittiung notwendig ist. Hierbei « 'd‘a’aqﬁ htlichen und vorbesr-
schenden Austihrungen und Ausstattungen beschrisb ﬁii. ginrelnen Bereichen kdnnen Abwai-
chungean aultreten. die dann ollerdings nicht wesen} werferh sind. Angaben Gbar nicht
sichlibore Bauteile beruhen auf Angaben und Hinwe M‘w:'_‘nhre: cf e Crtsterming bzw, Annahmen
des Sachverstdndigen ouf der Grundiage der U&["Qi? th IITI Emumh' e Funkfionsiahig-
keit einzetner Bouteile und Anlogen sowie u:lerj&l: schE LaLELT And Instafiafionsn [Hes-
aing, Elekiro, Wassar etc.) wurde nicht ge % Gutaoh ! 4 fiahigksil unterstelt,
Boumangsl und -schiden wirden so weit gleipgl ingsired, d.h. offensichiich
arcennbar waren, In diesam Gutacht ‘ ; - vorhandenen Bouschiiden
und Bouméngel auf den Verkehrswerl- barﬂck:acni{g owaen. Es wird gal. empiohlen,
eine diesberiglich vertiefendes Llnm iz Lg M. Untersuchungen aul pflanziche

und fierische Schivdinge sowie Gk : ﬁd[ag e ateralien wurden nicht durch-
gefihrt. N

Insbesondere wurde geprift %\ﬁﬂ I:}ge \dan Antorderungen des § 72 GEG ous-
getouscht werden muss U

N Rgs- N ssereitungen gem, § 71 GEG sawie
die obersten Gesmolﬂggﬁﬁh gem. <K&gﬁ-ﬁﬂ- Qad%ﬁh’r werden missen.
NN Q> o€

52 Elnrumlﬂenﬁ\ﬁ@\ ;p \."
l\\\:\ ﬁ;,"'\\" -3 b -»’::I
521 Gebd Cnd AuSenansicht
Gebuudfqéﬂ\\ \\\\ ElnfurmIFEnhws gingeschossig, unterkelert [ausgabaut 1
o, \5\\; Waohn- und MNutrmwecka|, nicht ousgaboutés Dochoe-

schoss, freistehand, mit Anbau,
| #80 gemdB Angoben der Eigentimer.,
Teibwaise modemisiar!, ca. 2020 Enkou Fulbodenhaizeng

Erdoeschossebene und fellweize im Kellergeschoss, Emeu-
erung Heimrentrale ca. 2004, Ernauesrung Innenausbau,

Fdchen und Bouminbalte Die Wohnfidche betrdig! rd. 353 m®) die NulzflGche bedndgl
rd. 64 m?
die Wohnflachen- und MutztiGchenberechnungen wurden
enfsprechend eigenem Aufmol vorgenommien.

1i i M) iy, RECILLS - ey Rl L WA TR T LETR] RTI i AT B rayed ki g TR PRERLTHT T
[TE =R BTyl L8AlIA hi el ] RN - B ST niml | FE

ool | KDpSaU et aracrioUEE. e s Sac tivanl Sancigerhoc] il s
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Energieeffirienz: Energisausweis fegt nicht vor,
Barriarefraiheif: Der fugang :um Gebéude st barrierafrel. Folgende Raume

AubBesnansicht;

Egllergeschoss;
WaohreGurme, Wirtschaflskiche, B
geneinstelpliizea,

Erdgescinoss:
Wohnrdume mit Kﬂﬂhen SSE,
Eindersimmer,

\\

Boderroum | \F@

523

L3

Konst i.‘":‘.;‘m{-. H Q
) @

U ande:

Im

vartigen (ber eine ousreichende Bewegungsilbche
(mind. 1.5m= 1.5m]:

s SAmtliche Roume

.
Aufgrund der Srifichen Morkigsge @u.ﬂ. Alters-

rimaum for die
konkete Objektart & A 'ﬂ;’r ertermittiung da-
YOn uusgegungar& cligs ;

nen eder nur h\ M herr Einfluss oul die Koul-

2\

@
dudekonstruk | @Z\%ﬂdn Decken, Treppen, Dach)

Massivbau/Mavarwenksbau,
Streifenfundament, Befon,
Mousnwverk

Mousnwiere

Innanwiande: Tragende und nichlirogende Innenwindea Mousnsverk.
Geschossdecken: Stahlbeton, Holdtbatken,
Trappen: Gaschossireppe!
Offene Holmeonstrukdion,
P 1R it T T PR R T T U P T P TR e T et e e T T T o L T L R R T
M 320 -S3TNd ae | OGS - 005100 S TRl T2 s A

i1 i l-l."l.liﬂ""l!'pllu {3 “|.‘.” I ||_' Hildmip i | wedion 510Y '“'-'“"lfa'-""'i‘.ﬂh" iRl sl ”.E-
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Holseingongsberaich; Eingangshir ous Metall mit Lichbausschnil,
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdoch ohne Aufbauten, Sparen ous Halz
|- - %

Walmddachsr |Gebdude Iwafmt:u” IrlkHITII
Dachein I NS (\‘" X\
Dochziegel (Ton), I}uch g?r‘u:t Ee hre gus Kup-

fer, DochflGchen Llnge

N\

Wossarinslofiationesn; Tanirole Wa
che Tin

Kunﬂs’rnﬁ'@,

-~ ¢ ' .\_\ &
Abwassennsiofiationan; g ink ’
4i'!u$ A
X‘A Illaﬁu oUs Ky A

Elekirainstailation: K umhn@ﬁﬂicﬁa Ahﬁﬁ%lllgg je Raurm ain bés nwel und fesl-
1 : A 4 JI

= @i ""'E'ﬁ} are je Roum mehrere Steckdosen,
I@I anloge, Starkstromanschluss.
44

o
Heimumng, —@ > ” IE@/ﬂlh Purnpenhelmng it fillssigen Brannstal-
&) Qﬁn rt'fll r 193{1 neuer Benner Boujohr 2004, Flach-
2 |1' Tharmosiafventilen, FuBbodenheizung. Stahl-
-’@fﬁmlch

&@%ﬁ besonderen Liftungsaniagen, herkémmiiche Fens-
0, V\(\\: ung.

£ \\\\\\) Fur Klichen- und Bodréiume zenfral liber Heizung,

teile / Erllchhmgen. fustand des Gebbudes
Keing vorhanden.
Kamin, [adoch laout Angoben der Eigentliimer seitens des

Bagrksschomstaintegermaistars gespant, funktionsios. Inso-
fern hier ohne Warlansatz.

Besonnung und Bechiing: Gut bis ousreichend.
Bowschiiden und Baurndingel: taine wesenflichen erkennbar, Mouerwerksiss im Kellerbe-
reich,
zitpshoiirm, Jil) I kegh - pEte o mialill’  on derpooenciuis 20 ST aesiaidaasninli | nlidngs:
|=lin i ITEADE S Bl 51d M= TS SE1) L% LN L35, 4t

2 il edgurgciine-Nochpail e et itk B SrivisiE1 e mcg s n oo C
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Wirtschofliiche Wertminderungen: keing wesanfiichaen erkennbar, Jadoch aulgrund des Bou-
jahres 1980 und der Gesamiflebensdaver von Bouledlen/
Bovetarnanten. her Fenster und AuBenibren co, 3540
Jahre, wird elne Mindestimodemisisrung daftrinca. 1520

lahren geschafzt (fiktiv @ 17,5 Juhi‘%
Allparmainbaurteiung: Der bauliche fustand isl gut bis n\% &5 besteh! ein ge-

fingfligiger Unterhaliungsstay ind- tligerigingr Renavie-

rungsaufwand. )

53 Nebengebdude e‘t""\\\? ) &v -
Keine ‘.n;,;‘&\h @ N,

(e \__" . .,'lEs,_v:- )
54 AuBenanlogen @ \ﬂ\h
Versorgungs- und Entwisserungsaniagen -.,fg\

) 7 S
\'}«"' {\-.;\\g (s <4

wegebelesfigung, P

~ N
Holbetestigung, befestigle Steliplatafiache e
Terasse, Gartenaniagen und Pﬁunm%o 2l
Wasserapfstele, 19 “
Einfriecung (Mouer, Zaun), @"
R
p \\%#I :\\ :
6 [Ermittlung des Verkehrs \ )

Ex~
varm Einfomiienhaus bebaute Srundstick in 37434
ngssfichtag 12.03.2024 ermittell,

TN 7
6.1 Grundstbck k’ﬁl f@@

Mochiclgend wird @er-Ws
Ehumspringe, Tulpenatc

i\ A
GrundstGcks ; N
. % s
Rhumsghinge 4 3
o TS) N
NS |[Fur Flurstiick Féche
(Rhumspringe 3 102/50 .57 m?

(SR
s e
2 hrenswahl mit Begriindung

Enkprechend den Gepllogenheiten im gewdhnlichen Geschdfisverkehr und der sonsfigen Ume-
stinde dieses Einzeffalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Doten (vol. § & Abs.
1 Satz ZimmoWerty 21), it der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzborkeit des Bewertungs-
objekls vorangly mil Hilfe des Saochwertverdahrens fu errmilleln, nebeasondere well diese Gblicher-
wigise nicht zur Ezishung von Errdgen, sondem aur [persdnlichen oder sweckgebundenen|) Bgennit-
rung beastimmt sind,

Dos Sochweriverfahren (gem, §§ 35 =30 mrmioWerV 21) bosient I Wesenflichen auf der Beurailung
des Substanawerts.

(i 1 TR TR T e TS TS LT AT EL T B ) el TP e NP dimipresiesig = o Indy 0000 ARG
St D OAEIS - A0 loe OGS 5014 eyt QAN Al

il apwillipplacier-nocnnmUdE  niEamst) www Socivverinantigeshochvande
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Der voriGufige Sochwer (0. h, der Substanzwen des Grundsilcks) wird ais Surnme von Bodenwert,
dem voddufigen Sochwert der boulichen Anlogen sowie dem voridufigen Sachwert der baulichan
AuBenanlogen und senstigen Anfogen emmittalt.

fusiitdich wird eine Edragswertermittiung [gem. §§ 27 - 34 ImmaWertV 21) durchgelifhrl; das Ergetnis
wird [adoch nur untersiltzand, vamangkg als von der Sochwarberachnung E%Ehﬁrﬂgig& Berech-
nungsmethode, bei der Bmitliung des Verkehrswerls herangezogen, \

Dier vortufige Erragswert nach dem oligemeinen Erffragswertverfahren (g g 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kopitalisierten jahrichen ReiigNragson ‘Bg{ baulichan
Anlagen um Wertermitflungsstichtag, ":.;5;\l :
Der Bodenwert it jewells petrennt varm Wert der baulichen und songhgern em‘ﬂ%;ﬂu vorm Erfrags-

"?.-’u

wert der boulichen Anlagen i, d, K. ouf der Grundicge von ".I’erg[' | Yergiekchswerd-
verfahren [vol. § 40 Abs. | ImmaoWertV 21) so zu Eﬂ'ﬂrﬁelﬁb =013h wirde, wenn dos
Grundstlick unbaebout ware, % ATEND

Liegen jedoch geeignate Bodennchtwarte var, 5o hﬁnna mnmmmlung harange-
rogen warden {val. § 40 Abs, 2 iImmoWertV 21), Dar B hschnitliche Lagewert
des Bodens flr eine Mehrheil von Grundstlcken, die 2 1:-. e rE e shtwerizone rusommengefosst
werden, fir die im Wesentichen gleiche Nutzu gk Werty 1“ At jisie m.rlfegen Erist bezogen ouf
den Quodratmeter Grundsticksfiiche, Der verdifentichte Bi ‘wf' E‘-h wurde bezlglich seiner

termittiung erfolg! desnaib oul der Grundiog i

grundsibcks von dem Richhwarforundsitck n :%km

ErschlieBungszustand, baimgsr&::h’rim : K i c:li ﬂ&ﬂ ‘und MaB der baulichen oder
sonstigen Nulzung, Bodenbeschafienhsit) rldsr sws:hn md durch entsprechendes Anpos-
wngen des Bodennchiwerls berlcksctiigt. (2 \

Sowaohi bei der Sachwert- als auch-Bei a " Mslndullﬂ. das Bﬂweﬂuﬁﬂ!ﬂﬂmndsmct

ir ".:. 1 Gredt s b RESET AR e e LR A N R |"|I' EHIE =R E T IR
| FAENS - SIS 14 fae  O3eas- 5015813 Sslatd | ) [ kY Lo

QLRI P e SR [ [ RS R o AT TR R G LTI e s b AL TEA o= e Sl T S
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6.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwerigrundsticks

Der Badenrchtwert belriigt Hr die Lage des Bewartungsgrundstiicks [mitfiers Lage) 45,00 €/m* 2um
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrchiwerlgrundstilck ist wie folgh definiert:  Go

N
baursifes Land »;'3\ a
Wmnbm’ﬂ“d‘"ﬁ\@ﬂ' L. l\ﬁ}ﬂitgmlllen-
héuser ",;"‘_. \
fresi

Entwicklungssiuie
Art der boulichen Mutzung

beitrogsrechilicher 2ustand
Grundsticksfitiche |f]

Beschrelbung des Bawerungsgrundsticks

Wertermittiungsstichiag
Enhwicklungssiufe
Art der baulichen Nutzung i

Grundstickstiache )

Bodenwerlermitflung des Bewerlungsgrundstie SN
&e‘ulﬁge

mMachialgend wird der Bodensichiwert nen Weﬁu*a-fhi.'ﬁfnme zum Wertermittiungsstich-
tag 12.03.2024 und die wertb&amflusd@@ﬁien E-ru cksmaﬂmm\@l& des Bewearfungsgrundsiocks an-

gepasst, _Li\\r Q2 \;‘k :
e
|. Umrechnung des Bndnrﬂqhﬁi‘itf] aul dﬁﬂlﬁnmuﬂmd Erfiuterung |
beifragsrechificher Tustand \iudanﬂ:ﬁﬁm_rig = freid
beltragsireier Bodenrichtwerl) ! R dq = 4500 €/'m? El
|Ausgangswert fiir Anpamd}?@\ = N
N (& KNG
I, Zeitliche AHEHSQE#:IH Bndmyichrwg;g_
v \K b : Eeriungsgrund- Anpossungsfakian Erchterung
AN R \f stiick
£ ‘|= Q1. 2024 p - 12.03.2024 o 1.00 E2
o JON AN YR
. AﬂﬁhmnﬁwﬁMMEW in den wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmalen
L o 5N mittlere Loge x 1.00
%ﬁ! buuﬁ-\\\w’ Wohnbaullche " |00
ag) Ein- u. Pweifamili-
! \ enhfuser
k:géb@gﬁnsslar beitragsireier BRW om Werermitiiungsstich- | = 45,00 €/
| Riiche (m?) keine Angabe 1.527 = 0.80 E3
Entwicklungs- boureifes Land boureifes Land L 1,00
stuie
Baumwelse Wannboulitcha % 1,00
Ein- und Iweifarili-
enhauser
vorldufiger objektspezifisch angepasster beifragsfreier Bo- = 36,00 €/m?
denrichtwert

= = e WL — e
Ntz 18D, W8 LRI = ] an PO oif Os Boagmchpgs 2 171 e s wnile LT eD et
| TR AUESE T ARl LYk SIS LT 1 FT5% K

) | Ertpd o Ve PO ERRUGE e ] iday SRRV DA SN CH D e
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| V. Ermitlung des Gesamibodenweris Erfduterning |
objekisperifisch angepasster beltragsfreier Bodenrichiwert = 358,00 €/m?
Fiache w 1.527 m®

beitragsireler Bodenwer 54,972,

4.3.2 ErlGuterungen zur Bodenrichtwerlanpassung

El
Do Bewertungsgrundstiick iegt Innerhalo der Bodenrich it d@\mﬂhchem Ankeger-
verehr, durchschnitfiche Entternungen zu &ffentlichen v orgungseinichtungen,
ist voll erschiossen und obgabenfrel, Grundsticksgesta e tlna d dos Mall der boulichen
Nutzung enfsprechen Gberwiegend den ﬂurcm:hnlﬂ!‘géﬁw erhal

£ {'&'*“T

.-5 ~

Dempemdl entsprachen die Grundstickseigen aif ganr:l cenen des Bodenrcht-
wertgrundsticks, 50 doss die Verwendung des rich , -in H\ g von 45,00 €/m? als Aus-
gongswerl flir sachgerech! aingaschiatzt wird, - T f\\\ NN

H \\l‘\_\ o \_\_‘-r
Eine Urmnrechnung des Bodenmichhser! se Zurm Weartermifungs-
stichtog ist nicht erforderich, do-ouf e owischen Eichiwer- und
Wertermittiungsstichtog keine wesen Fpe ea-t‘-r;aéiz@nan singetreten biw, 1 erwarten
sind. siahe nachiolgende E-ndanﬂ A )

Zeitliche En't'.'ﬂl:ltl.ll'rl;l R
s mebare ' ,\\E‘ =
P (]

it 5 i firrge sl

NN \” "T:
i O ¥
Ll FIQ\'b i (( ;\’ ; y \\"\)5:"

ﬁ YRS
w N i .7 A A | ¥
k:-.!‘_;n&\?&;‘m_-.ﬂ-“—.H'II-Ilﬂjnnl-l.lﬂﬂhln-mlqn"
="

Auf der Grundloge des Grundsthcksmarktoerichtes 2021 und der dorin verdffentichten Umrech-
rnungskoetfizientan, welche jedach nur bis zu einer Grundsticksfitiche von 1,200 mé Umrechnungsio-
effizienten verdtfenticht sind. Insofern erfolaofte sing eigene Forschraibung die sicherhaitshalber
wecks Yermeldung der Yortbuschung ainer nicht emeichbaren rechnerschen Genauigat abge-
rundet ouf 0.860 worden ist.
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&4 Sachwertermitlung

£4.1 Das Sachwermeodell der Immobilienwerdermittlungsverordnung

Dos Modell der Verkehrswartermittiung im Sochwerhveriahren isl in den §§ 35 - 39 immowerty 21
beschrieben. Der sachwer wird demnach ous der Summe des Bmameﬁhwmlﬁuﬁgﬂn Sach-
werten der ouf dem Grundsilick vorhandenen boulichen Anlogen (wie G & und baukiche A
Benaniogen) sowie der sonstipen (nicht baulichen] Anlogen [vgl § %,E Immi%rﬁ" 21) und
gof. den Auswikungen der qum Werermithungsstichtag vorhande b]eklspeaﬁ—
schen Grondsthcksmerkmale abgedaitet,
Cer Bodenwert ist getrannt vom Sochwarl der baulichen und somn H@-u .ﬂ-.nln ram-;’_'nﬂ &40 Abs, |
ImmowWertV 21 1.0.R. im Vergleichawerverfahren noch den § 2{' . ; W21 grunastitziich so
2u armitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn dos Grundstickunbebout e,
Dar vordufige Sachwert der baulichan Anlogen (inkl, e Helle, besondsrer |Betiebs|Ein-
richiungen und sonsfiger Vomichiungen) ist ouf der Gm i ittlicher Herstellungskosten
unter Bericksichtigung der jeweils individuellan Me:rl: T jekton, Gebdudeslandaord und
Restnutzungsdauer | Alterswermindening) o
Der vodaufige Sachwert der AuBenaniogen wi \Dafn die ﬁbﬁn q !5 anderwveifio miterfosst
worden ist, enlsprechend der ‘ngahenmaﬁam Gebﬁ\\ag\; .dR. aghger Grundlage von durch-
schrittlichen Herstellungskostan, Erfahningss \ V\c:-n:dax !,"mw dwﬁ'ﬂ_ iChvarstandige Schatiung
(vl § 37 ImmoWerdY 21 ermitiall, Dl 5u 941 ifigen Sochwerl der baulichean
Anlagen und vordufigem Sochwer de m%ﬁm AuB‘eﬁ:rﬂngm\@d Sonstigen Anlagen ergitf den
vorldufigen Sochwert des Grundstihcike—
Der so rechnerisch ermitielle vodidu Q_‘:: ";‘%ﬂnschﬁﬁm;l hirsichiich seiner Realisiarborketl
aut dem Grilichen Gmndshﬁcksmu}@ 20 beurfeiien “Iur ksichfigung der Marktiage (aligemeine
Wertverhdlfnissa) ist L.d.R. Elne r@?ﬁiunpussu@mlﬂels Sa%_' verttaktor edorderich. Ciese sind durch
Mochbewertungen, d.h. ousic %,errnilwg% Yo r% en Vergleichskoufpregen ung v disgse
Vergleichiobjekie baﬁch@ vorlaufi a}m:hmarﬁsl ubstanzwerte] zu ermitfein. Die  Markton-
achwerts ox La em drflichen Grundsticksmarkt bt im Ergeb-

&N Vo a&; fi Sg “ebes Grundsitoks und stedt domit den  wichfigs-
b der Sakfwerert tidng dar,

insbgsondere durch’die Verwendung des Sochwertfakion ein Preisver
Qfﬁdbﬁ’runz (Boden + Gebdude + AuBsnaniogen + sonsfige
Andogen) dqp{&, ' r Sochwerl ergibt sich ous dem marklangepossten vor-
IBufigen Santwart nogkt fe \ng gof. vorhandaner besonderer objeklspanfischar Grund-
silcksm m le tvgjmﬁ\_ ¥ WerlV 21),

<Q ) \l\ «_'." ),

N
54&%%@@9:1 de: hm ﬂer hchwerrharnchmng verwendelen Begriffe
X N:

ris erst 2um ekt
ten Rechenschrittalnes
Das Sochwertver)

gleich, bei de

 ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch dis Werte von
hemudmmvﬂmnxhlmﬂenﬂEn Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einfichtungen hinmuzurechnen,

Mormalherstellungskosten

Die Namalhersteliungskasten (NHK) basearen aut Auswertungen von reinen Boukosten fir Gebiuds
it anndhernd gleichem Adtbau- und Gebtivdestandard [Mormiobjekl’}. She werdan 00 die Werbar-
rnittlung auf ein einheltiches Index-Basisjohr asiickgerechnet. Die Mormalherstellungskosten besitzen
dberwiegend die Dimension ,&/m? Brutto-Grundiiche” oder  €/m? WohnfiGche" des Gebiudes und
varstehen doh inkl. den Werlermitilungsstichiaog st der ir den Werermitiiunpsshchiog akluaie end
i0r die jeweilige Art der boulichen Anloge 2ulraffende Prejsindey flr de Bouwwirischaft des Stafist-
schen Bundesamtes [Boupreiksindex) 2u verwenden,

A0 W) (AN, W] b MDA - EEESRE)ORERSEL) 111 G DIERIrMErLaE s R P = T TR T Th 1o
| i 1901 1 T el 1131 et 1| FaA 5 7 dri)
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Bounebenkosten [Anlage 4 MNr. L1, Abs. 3 ImmoWerdV 21)

Die Mommothestellungskosten imiossern u. 0. ouch die Baunsbenkosten (BME}. welche als  Kosten
Planung, Baudwohilhrung, behbrdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.
Die Agunebenkosten sind daher in den hier angasetrten durchschnittichen Hegrellmgslmsien beraits

enthallen, i\\ :

Boukosienregionalfakior

Der Reglonalfakior (Boukostenregionaliakicd) beschraibl im A.rigamau & dar durch-
schnittichen Sifichen u den bundesdurchschnittlichen Baukosten, rj. durc:hschnit-
ichen Herstellungskosten an dos &rliche Baukostenniveau an ek § 34 Abs. 3
immnsWerty Z1ist der Reglonalfokior ein bel der Ernitilung des S_\ Tgele-g!er Miodedl
parametet, S\
N, Q)

Gesaminutzungsdauer :* (98 \;

Die Gesamfnutzungsdauar (GHND) bezeichnet dis An ’&éﬁi‘.lﬂhr& N gine bouliche Anlogs

el ordrnungsgemtBer Bewirtsehattung vem Baujohr g rweisa wirtschattich oe-
rwlzi werden kann, Sie engibt sich aus der Art ﬂm« \ e Awtsm nd\d&m dan Werlermiltlungs-

daten rugrundes liegenden Modell, \ ) T < ‘:\*“\,
Restnufzungsdaver (4L V. m. § 12 Abs. 51 v il]:&\ \\\

Che Resinufzungsdaouer bezeichnet dis .-l. ‘ ?iitl;\-*f:ienaa \b-::n.m-:hﬂ Anloge ol ord-
nungsgemaier Bewirtschoftung varauw nc:l:.ﬁ chaftiich ¢ frt werden kann, Als Restnut-

rungsdauer st in erster Mahsrung ::Jrva: hlrl:hart;&mrh nufzungsduuer abziglich 'tot-

stichlichem Lebensolteram Wﬂﬂ sh.: s % lagt. Diese wird alierdings danmn ver-
IGngert [d. h. das Gebiude ﬁkhv B fungsobjek! wesenliche Modemisie-

rungsmainanmen durchgefihi | ﬂungsun&ﬂfzen unmittelbar erforderd-
che Arbeiten zur Bamlhgungq,_ tﬁhﬂl’?ﬂ‘?@ﬁf}uus % zur Modemisiensng in der Wertermittlung
als bereits dur::hgah.'lhrl erkle ﬁferden =

Alrl'alswen‘mlnderung ‘38 In \ -
Die Wertmindenn d

fﬁite}sweﬁnunderungj wird i. o. B. nach dem linearen

Ah!chrﬁbungh'n e B f Restnutzungsdauer |RMD) des Gebaudes und der
jeweils modellh tzendé dhné:lmﬁiﬁimmduuw |GND) vergleichbarer Gebéiude emittelf.
uschlag mrr@;huﬁn werth uyﬁﬁgﬂn- Baulelle
Wan cl'ren M \ﬁlhasl} & mlen‘h&ﬁ erfasste werthaolfige einzeine Boutelle, wie bekpielkweise
e LJT'E!IlE m -|Brrichtungen und sonstige Bescnderheiten [u.o. Ausbou-
ausch ﬁ«mm g Iuschidge bei den durchschnittichen Hertellungskosten bea-
ﬂj-:;kﬂ‘ch of wqedgg

..mﬂ , \\

sind quderhalb der Gebiude befindliche mit derm Grundsitick fest verbundene bauliche Anla-

sorders Ver- und Enfsorgungsaniagen von dér GebdudeauBanwand bis aur GrondstOcks:
infiedungen, Wegebefestigungen| und nicht bauliche Anlagen [insbesondere Gaortenan-
lagen).

Sochwertfalkdor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das hersteflungskostenorentiarte Rechenergabnis | vordaufiger Sachwert™ it in oller Regel nicht mit
Herflr gezohlfen Morkipreisen identisch, Deshalls muss dos Bechenargebnis voddufiger Sackwer!”
(= Substanzwert das Grundsticks) an den Maorkt, d. h. an die f0r vergleichbore Grundstiicke realisier-
ten Koufprese aongeposst werden. Das arfolgt mittels des son. objektspezifisch angepossien Sach-
wertiakiorns.

Vg i I AR R =t fkeldiai il G BifumisthilikS A LRI T T L L I RTR T gl
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Der Sockhwarffaktor 8t das durchschnittiche Yerhditnis aus Kaulpraisan und den ihnen anlsprechen-
den, noch den Voschhiffen der immoWerfy 21 emaitfelten vorlddufigen Sochwerde® |2 Substanz-
werte]. Brwird vomangio geghedert noch der Objekion [er &t 2.B. ilr Enfomiienhousgrundsticke an-
clers als tir Geschéttsgrundsticke), der Region (er ist .8, in wirtschoftsstarken Regignen mit hohem

Bodenwertniveau hdher als in wirlschaltsschwoohen Regionen| und der O ridfie,
Durch dies sochrichlige Anwendung des aus Kaulpreisen 10r vergleichba kle abgeleitelen
sachwertlaktors Bt dos Sachweriverfahren i achies Vﬂmlelchspwsvg@%
. § ), ‘.\ h
Markilbliche Iu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) \\\ \Q\

foktoln aueh durch
waich

Lassen sich dis algemeinen Wartvarhdllniste bei Verwendung :!u;}%&%wml
eine Anpassung mittels Indexrethen oder in anderer geelgneter v end berbcksich-
tigen, ist zur Ebmitiung des marktanpepassfen voritiufigen S@;Qk iche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschitige erforderich. NG

A

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ BJ@”!}! Imm W
Unter den besonderan objaktspezifischen Gnmdsm shetit man afe vom Ghilichen
mishcften des Bewertungsobjekls

rafthche Uberalterung, insbeson-

1Z. B. Abweichungen vom normakan baoulichean £ ,
T&n..ln &\h‘,hv grundsticksbezogene

gere Baum@nge! und Bouwschdden [siehe n,u.@

Rachie und Belastungen oder Abweichun rkug;ﬁﬁm den & :
Boumangel und Bouvschaden (§ B.Ahl.. In;&)ﬂvmﬂ_];}; AN
Bauméingel sind Fehler, die dem G fed. R reits von M{hﬂﬁun anhaften -z B. durch man-

gelhatte Austihrng ader Planung. @ nnen sich.auch alf furiklionale oder dsthefische Méngel
durch die Weiterentwickiung das rcls & der Mode ainstalen,

Bauschiden sind asf unferlass iterhot saufwe naen, oul nochirfgliche Sulere Sinwir-
kungen oder auf Folgen von %ﬁgﬁ[ urGekzuUfiOheerss

Fur behebbore Schiden unc | i ‘die d%&hen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Eosten geschitifde 2u ing ifigung den sind. Die Schatung kann durch
pauschale Anstine Q&&Fﬂ 1 oe uﬂW&1nmlmslthan beraganen Kastanamitiiungen

erfolgen. \\ 2 )
S e N
Dar Bewertungsse Jii i. @R, dis wirklich erarderichen Aufweandungen zur Herstel-

0

lung eines nn

Es\\?\wﬁ crus‘__ h darauf hingewiesen. daoss die Angoben in dieser Verkehrowertermittiung allein
(\ Ql:g) grundh et Mitteiung der Bigentimer und der daroufl bosierenden Inougenscheinnohme beim

¥ e jegliche differencierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, 8. Funkhion-
; Worplanung und Esstensehdinung angesets snd.

|8, e Wilga - )y rao gt T e e Py e 2 AR i) s b dagrsi e ) | hey
1 ' . P
Hel B[N g 514 LFH ] LhaAL) N | [atwl Il IR

Tl w0 D Lo i ST T T TR M TS LTI st e BEID 'S EIETT DA PRI D0



Wohnghesdstiick Tupensimote 15

=100 Y R Wy
= m A P TES
e oy T, o

WGA LK A7438 #umsoringe Saita 3] von 48
64.3 Sachwerlberechnung
Gebgudebezelchnung Enfiomilienhous
Normalherstellungskosten (Basisjohr 2010) = R.QEE&DD E/m* WF
Berechnungsbasis \\\
o Wohn-/Nutzliache [WE/NF) X SN0 me
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = - F ‘941 439 nb@
im Basisjahr 2010 =2
Bauprelsindex (EPI| 12032024 (2010 = 100) TN ﬁgﬁﬂm
Durchschnitffiche Herstellungskesten der baulichen An!ﬂgm (= \\" \\\\\‘5,32@.1}2&,1]'? £
|am Stichtog NS AN
Hggmutruidm R x| & = 080
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An[ugiqﬁ\ﬁm = \\ 1.515.384.71 €
stichtag N BJP
Alterswertminderung = \&J . G
N\ Y &~ !
» Moclall O, P Y firmescer
o Gesamfnutrungsdaver (GHO) - :\ . _\\ I T :\\:} 72 Jahre
v“,\.q\\‘\e W) O 36 Jahre
s Restnutiungsdaver (RMD) SN AN NN
) -\ NN
o proceniucl \\\}\\ ' —~ 2L A7 2%
» Fokior O R G 0,5278
Alterswertgeminderte regiunnl‘lsiﬂ{te dure b k che cHer]) = 799.820,04 €
stellungskosten 4 ) N2
Zuschlag fir nicht erdasste wpﬂ@ﬁjga elnzelne Emﬂwb\ﬂ + 300,00 €
wert) =), L & 1
vorGufiger Sachwer mnuﬁhchun Aﬂﬁﬁan S = 800,120,084 €
\\ LLQ Foo % \
vorldufiger Sﬂﬂh éor huuk"in Anl:lm [\'IFII AuBenanlagen) 80012004 €
vorldgufiger Sm; der en AEWIugun und sonstigen Anlagen + 40.004,00 €
vorlaufiger Sachwert d:g bm:ichm Anlagen = 840.126,06 €
thrug: m:le Eargj Ead{@%r‘lmmrmungj + 55.000,00 €
vorldn Sa hwafN\ &N = B95.126,04 €
Sm:hwg o = \\ = N\, ® 0,50
Mmmmﬁm ﬂm‘th marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00€
L glp&ﬂirwﬂuuﬂgur Sachwer = 447 563,03 €
\ l\bh\!ﬂMQTmh}e\Ehpeﬂﬁ:cha Grundsilcksmerkmale - 40.500,00 €
!u:h\w-l\\ = 407.043.03 €
o rd. 407.000,00 €
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&6.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Wohnflche {WF]| wurde von mir durchgefihrt. Die ErEfE{.'hI'H.iI'Iﬂ weicht modell-
badingl lellweise von der diesbezlglichan Varschiift (DIN 277 - Ausgabe 20 T WoRlY) ab; sie st
deshalp nur als Grundloge dieser Wertarmitiiung verwendbar, Dia Abwe bestehen dohar
insbesonders in wertbezoganan Modifziaungen [vgl [2], Tell |, Kopitsl I&; |
bei der BGF 2. B. : '(. Ny
o [(MichliAnrechnung der Gebdudetaile ¢ (£ B Balkone) und "L'\\ ,_w A

\ ,;,;*";,”[ .
»  Aprechnung von [ousboubaren, aber nicht ousgebauten Dﬂ‘e\,ﬁ‘eﬁm 5&1\3\%\\}"

&, 3"1 %h" (7 “
bei cer WF 2. B, N, O
« Nichtanrechnung der Terassenfigchen, lf“,\ \“
AN,

Hersteliungskosten = \\\\

Die Nemnalhersteungskosten [NHK) werden nach | “Alssfiih ] (T\s in der Wartermittlungsliteratur
und dan Efahrungean des Sochvarstandigen ouf r\ 2 55 d o hﬁlﬁgsae im Basisiahr angesetzt.
Der ansatz der NHK 5l aus [1], Kapitel 3.01.1 entng: T, R \;

Ermittiung der Normalhesstellungskosten
bé&ude:

0'(NHK 2010) fir das Ge-

Einfamilienhaus
Ermitflung des Gebdudestandar
Bauredl ] }I Soandarceiufen
AN 2 3 4 i
Auflenwiinde — ) 1.0
| Doch L \E‘ ft & 1,0
Fenster und Auﬁen%\ 0,5 0.5
Innenwinde urghs 1,0
Deckenkumlmkﬁwtd Tre% 10
| pen
Fuboden, K l* N 1.0
e 04 0.4
D5 0.5
1.2
100.0% DO% | 5.50% | 466% | 479% | 00%

Aufienwiinde
Verblendmaouerwerk, awelschallg, hintedifte), Vorhanglassade (2B, Natw-
Standardstufe 4 | o opioran weirmedmmung {nach co. 2005]
Bach
glasiernte Tondachziegel, RAuchdachausbidung thw. als Dochlerassen, Kon-
Standardsiufe 4 struktian in Bretischichtholz, schweres Massiviiochdoch, besondere Dachior-
men, £B. Mansarden-. Walmdoch; Autsporrendiimmung, (berdurchschniffi-
che Ddmmung (noch ca, 2005)

i ult i Pl LR o Pty ¢ e s il el St eiie 5 s FAINET Il s | et | PRy
i w1y, 1 i Pl e {aidl oy i i |
liminice .1 T T = T S 51D honddy &) FRIS A0
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Fanstar und AuBeantlnan

Standordstula 2

Iweitachverglasung [vor ca. 1995), HowstGr mit nicht zeifgematem Warme-
schutz [vor co. 1995]

Stondordshude 3

Iwmrﬂ-:h'-'mw::sungmnch co. 1995), Rnﬂlﬁdanﬂmﬂnue.ﬂ:l Haddstlr mit 2eitge-
maBam Warmeschulz [noch ca. 1995]

Innenwande und -tiren

Standardstufe 4

nich! fragende Innenwénde in massiver AusthnngBaw. mit mmateial
s gefiiite Standerkonstniktionen, schware Tiren, Halzzargen 2 "\
Deckenkonstruktion und Treopen L) {C.
Belon- und Holzbalkendecken mil TriH- und LIS nus.:%"??ﬁ Py e
Stondargstute 3 | der Estrich), geradidufige Treppen &us 5! Tyl ahl, Harfentreppe,
Trttschallschutz &2 \}Jm N
FuBbéden e QG =
Linaleurn-, Teppich-, Lorminal- ung BOde per At wndd AausfOlbirgeneg,
Standardstufe 3 Fliesen, Kuns’r.::smpmﬁen ,»;;x@ *‘\\_m ¥
sanitarsinichivngen RP) { =
| Bad mit WC, Dusche und Be Gan 'l.l'l.r nnd und Bodenfliesen,
stondardstute 3 | cetlest = '@\\ Q‘
1=2 Béacdes mrf fhee,

Bmﬁﬁ) E-I::Iem,\]%?ﬁt Gﬁstra W, bodenglei-

che Duscha, Wand- Lqi’:ld) ﬂdquﬂj pwﬂlmgmhﬂnﬂr Qualitét

Heizung
alekronisch g te FEH!' oclar m Ijqd&ung, Miaderiemperatur- oder
Standordstute 3 |2 = 90} ‘?& Q
hﬂhcdanr@b ‘”ﬁi’rnreﬁ‘ %‘ammmrmugm@ rsdilzlicher
EfﬂFHﬂIII.I'd.ST'IJF’E 4 mlnﬂnﬁblys = \- __ & %
Sonslige technische Ausstath g \9),

Standeardsiufe 3

Bestimmung d‘(K"

Einfarnilienh
MUtz @

Q‘ 3\ ) '
\%&Eﬂcj IwelfamiBenh&user
} stehend

b L‘ 4
@\ G, EG, nicht ousgeboutes DG
'der Elgenschaften des zu bewertenden Gebaudes
tabelierte reslativar redotiver
HWHE 20110 Gebdudastan- MHE 2D10-Arnteil
N darclanteil
[&€/m* WF] [%] [€/mi® W]
[ 2.070,00 0.e 0,00
2 2.300,00 5.5 124.50
3 #.440,00 48,6 1.230,24
4 3, 190,00 479 1.528.01
5 3.9%0,00 0.0 0,00
gewoganes, stondaordbezogene MHE 2010 = 288475
gewogener Standard = 3.4
Uil ], g e - bed@crggeiild fnoeiey ol e 22 CE w B T T AT R TR T2

ARIL A T F i T A AT
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Die MHK 2010 werden in der Sachwerfrichiinia mit ger Dimension . &€/m* Bruttogrundfiaches (BGF) -
vardiffenitiichl. Die BGF iit jedoch vor allem bei der sachgerechien Arvechnung von Dachgeschoss-
fidchen als Bezugsgrdfe for die MHE problematisch, Viele diaser BGF-sperfischan Probleme snd
durch die altemative Anwendung der Wohnfldche abs Bezugigrbe aeldst, Donliberhinaus besiizt die
Waohnfiiche eine grifere Morktnfhe, da der Mork! in Wohnflche denkt u *hunﬂeﬁ. aprengnetier
ot doher dig MHE 2010 von der BezugsgriBe BGGF auf die Bezugsgrife W%& umgerechnet,
Ca fir die Umrechnung die uspringlich zu den NHE gehdrenden NutzfiGehs en [Verhditnise
BGF/Wohnfiiche] verwendet wurden, handall sich hierbel grondsdizli ey i dia AHE
2010 nach Sachwerichilinia®, D. h, unter Verwandung des Malstabs: (AL boelajietesachwertfok-
toren kdnnen unmifelbor belder Bewerlung ouf Grundioge der nfiéiche mibdellkonform anges-
sefzrt werden (vol. Souerbam in [5], Seite 87, . 'ﬁi’_;éi" “\

Cie Ermittiung des gewogenen Standards efolgt durch In!eg@@ges

schen die labellisrien NHE. SN =

Berlcksichligung der edorderlichen Korrektur- und .ﬂm
Gewogens. standordbezogens NHE 2010 (=2
Karraktur- und Anpassungsfakioren gemall §

« Objekigribe

Im:hrng Fir nicht erfosste werth

pl:usc:h-:flﬁr Harslellungskms'lan- :
lichen Gaschiattsverkehr antspn
(1], Kapite] 3.01.2, 3.01.3 unct 30

ch gsschdfzungen slm:l insbesondere die in
Hriangswerte fir durchschnittiche Herstellungs-

1.4-.':rn

kosten bew, AusbouzusShiBos. E.a{g rerunc/ schadhaften und/ader rich! zeilgemiiBen wen-
halfigen einzeinen Baufelen Eﬁﬂlm& feitwgtischiitzung unter Berlcksichtigung diesbeziigiicher
Abschitige. R\\j‘ > > \\\\\- )
Gebtude: Enfdmilnhaas = = o ()
Bezeichl}%" ‘E(@; oSN Zeltwert
uledaFinzeioufsy :
O\ 0000¢
iShtungen . ) 0.00€

g dﬁr MHK ous dem Basisjahr an die Preisverhdlinisse am Werermitiungssfichtag amfolgt

des Verhilinisses aus dem Bauprelsindex am Wertermitilungsstichtag und dem Baupreisindex
frm E-::smmrr {= 100), Der vom Statistschen Bundesaomt veriitfentflichte Boupreisindex ist auch in [1].
Kapltel 4.04.] abgedruckl. Als Bauprelsindex zum Werdemitliungsstichlag wird der am Werlermit-
lungsstichtog zuletzt verbffentlichte Indexstand zugrunde geleagl.

Boukostenregionalfaklor

Crer Regionolfaktor (Boukostenregionalfaktar) ist eine Modeligrie im Sachwertverfohren, Aufgrend
der Modellkonformitt! (val. § 10 Abs. | iImmoWertV 21) wird bai der Sochwerfberechnung der Ragi-
onolfoktor angesatzt, der cuch bei der Ermittiung des Sochwertfoktons zugrunde lag.

[=1]] daiped. 1Rk e, BV - cae fsiessn o e BSL I _-_'_-.:'l'I|_|-.1|_-'|-|?'-_\_.':II_- HILei e
i} T l5ta TS T | SRS 5 Ak il 'I" AT 1N 0L

man | hETEESAIET G el VEHIULUS lemrrvs) - ot SR Ve el e D LT
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Bounebenkosten

Die Bounebankosten [BNEK) enthallen insbesondeare Kosten fir Planung, Baudurchtthrung, behdrdil-
chix Prdfungen und Genenmigungean. Sie sind in den angesetzien NHE 2010 hmaiksgn!}‘ujtan.

AuBenanlagen S ¢

Die wesentlich wertbeeinflussendan Aulananiagen wurden it Orlsterrmin’ ““hr erfost! und ain-
zeln pouschal In lhrem vordufigen Sachwert geschitz, Grundlage sind dies s 1], Kapitet 3.01.5 an-
gegebenen Edafwungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten. Ble-AuBefidmagen kinnen
cruch hillsweise sachverstandig geschatzt werden, Bel Giteren und/ n@' ' cihc: Benonlogen
arfalgt die Sochwertschittrung unter Berlcksichtigung ﬁesben@lw{ﬁ! s

\.
auBenanlogen o 3% \\_\ ‘&@ﬁgﬁr Sachwert (inkl.
, -._—;' )

BME)

g'fl

Prozentuale ichtzung: 500 % der vc:ri:‘:luﬂéen G-Bbﬁuf n hwnr AD008,00 £

nsg. (800,120,068 €) =

Summe N 4000600€ |
Gesamitnuizungsdaouer =
Die (infche wirschaffiche Nutzungsdauer A 'f CaLier ti’i@}‘);l\ﬂfgrhl sich aus der flr die
Besfimmung der NHK gewdhifen Gebaud&% % { afungsstandard, Sie ist des-
haole werlermitiiungstechnisch dem G‘e\tﬁ h,'p ;u nen Lﬂig:hmfulls ous [1], Kopltel 3.02.5
eninommean, .
Ermiftiung der limdu'dbunglnnn de; lienhaus
Dig GND wird mit Hilfe -l.‘.f'EEGEbU nd:n' 5 den gmmm Gebdudeart und den Ston-
cleweds tabelieren ut:n::hen \?nutmg@ém be

Stendard fﬁm\ 2 RNJrd 5

ibliche GND i A?g\ 70 75 | &o
[Johre] *\\\\ (¢ o (3 } F

O oy \\:[;
Ciie smndamm@@ Gasg&ﬁﬁmngmﬁ gi ginem Gebdudestondard von 3.4 betriigt dem-
b ) i Q

riach rd, 72 J:J:\ 2

ngggher r UL‘ N x\\ 2
Als Ef@m 4 ) _P}T:BEH-F‘"E die Difterenz ous 'Ubficher Gesomtnutzungsdousr abzil-
) e Le Gfbrgb

glich” Werlarmittiungsstichlag’ rugrunde gelegl. Diese wird olierdings
dann g . das fiktiv verjlngt), wann beim Beweartungsobjek! wesantlicha Mo-
d “Elgmn thmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanstizen unmitielbor ar-

en zur Beseitigung des instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Werter-
15 durchgelihn unterstelll wergen,

ng der Restnutzungedouer, insbesondere unter Berbcksichtigung van durchpefihrian
itnan durchzufihrenden wesentlichen Modamisiarangsrmainahmen, wird das in [1], Kapital
3.02.4 beschriebens Model angewende!.

Differenzierte Ermitlung der Restnutzungsdauver fir dos Gebdude: Einfamilienhaus

Cas gemdB Angaben der Bgentlmer 1980 ermichietle Gebdude wurde lelbveise modemisiert.  Zur
Ermithung der madifinarten Restnutrungsdauer werden dis wesenilichen Modsarmisisrungen aundchst
In a@in Punktraster [Punkirastermeinoede noch | Sprengneter/Kiena”) eingeordnel.

Hieraus ergeben sich 4.5 Modemisierungspunicte (von ma. 20 Punkten).

ik Ly L MR TE Ci [EETET I i 1 LoV 5 [P LR LB TR T b P TR T T RS Infartriiaey
i i 1 i i Ak TP T 1
==l 1810 wll =i I el SIS Hanch 1 5 rall g b

Wl - LpeS e ol e s et i Pl Pl AT B e ST e i A 0 i




Wonngrendstick Tulpensiyolie 15 - i
WA 1 K722 37434 Rhurupeir atie 34 van &8 ' -

Diese wurden wie folgi ermitslf

Talzfchicha Punkle

Modernisiarungsmainahmean Meimale 3 o
{vorranglg in den letzten 15 Jahren) Punkte Burchge. Lt Iite Seginong
fbrte Mad- MEI r1
nahmen
rModerniziening der Leitungssysieme w 70 A 7
(Strom, Wasser. Abwasser edc.) = O ;-;"\\;\:;:éﬂ x;\hhn’rellfg
Modernisierung der Heizungsanioge 2 20 12 oo f}\\\\_ | Komplett
Modernisierung van Badeam / WCs efe, 2 20,80 Komplett
Modernisierung des iInnenausbaus, 7.8, 7@ \\&sa
Decken, FuBbdden und Treppen 2 *ké@__,}*ﬁ Kompiel
Summe o R \\:ﬁﬂ
AN A
i"::‘%;::'_ -’;\@
st Geb ﬂ@ﬂ Mc:dembemngsgmd it

Avusgehend von den 4.5 Modemisierungspunit
lerer Modamisisrungsgrad” uzuordnen, Br\‘\_\
In Abhingigkeit vor; :

\\_“ A Q:\

- ]"Pﬁ;‘a Jnhrail ergibt sich eine (vor-
Aﬂgﬁé =] 28 Johren

ishepungsgrad” ergibt sich fir das Ge-

“aing modifizierte Bestnufzungs-

dem [,mﬂﬁuﬁg&n rechnarschan) .\
|&ufige rechnensche) Restnutzungsdh
= und aufgrund des Modemisieningst
biducs gemdl der Puntrrasfn \‘

LIS VO @ g ‘\_a
des 38 Jahrer. ¢ N \::\\\ @

Alterswerminderung

O Alfmmraﬂmrndafu o et Ehﬁu un B%?:kslchﬂgung der Gesamtnuizungsdaver und
der Restnuizungsdoue c:lul Eugenj elf. Dabel st dos den Werermittlungsdalen zu-
grundeliegende Alfermws mfn:lem i riwenden,

e & :ia;&&t[?& pustanchigen Guiochlerausschusses unter Hinzuziehung

. Kopitah 303 'er&%}\ﬂ:hfan Gesami- und Referenzsystems der bundesdurchschnitfli-
westicktoren, in die Sochweartfaktoren insbesondere gegliedeart naoch Objekiar,
A4 “cfsr Eﬂg]::nn, Bodenwertiniveau und ChjekigrdBe [d.h. Gesomigrundstickswert)

e Tu- oder Abschlge

Die oligemeinen Wertverhdltrisse lossen sich bei Verwendung des Sachwerlfakiors durch emng An-
pastung mittels Indexreihen oder In anderer aesignefer Weise ausreichend banlcksichfigen.

Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktongepassten voddufigen Sochwerts keine rustifriche
Maorktanpossung durch morktlbliche Tu- oder Abschifge erforderlich,

cligd +§ig) 1oy LT e TR = EE e Hesick] I o B e e B P 1Y R i L [ Lt T L LW 1 e [}
i | AT SH ST W Aetfd - HIVEES.  hondy M P AT

el © hppiiniochlsehiclitmnicls nksinsl | e 30 el ek s o N Gkl s
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Besondere oblekispezifische Grundsilcksmearkmala

Hier werden dis werimiBigen Auswirkungen dar nicht in den Weremittilungsanséitzen des Sochwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiien des Objekis komglerend insoweit berlcksichfigt,
wie tie affensichiich woran oder vom Autfroggeber, Eigentimer efc. rni’rg&ie@j{n%en sind,

G

Die in der GebAudebeschreibung aufgeilhrien Wadminderungen wegern & satdich zum Koufpres
erfordericher Aufwendungen insbesondere fiir die 8aseifigung von Ba : chfFden und die erforder-
chen (bew, in den Wertermittlungsanstatzen als schon durchgefih u

NISIEIUngEn

Airatwe %ﬂ&n markt-
ng b stevarichar
_ werziglich notwen-

.. ¥
g.-r\ R

Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkma i}f\ \\}\"‘Waﬂbemﬂussung insg.
Bouschéden &3 A f’?’\:}" -6.000,00 €
»  Mouerwerksrss Unfergeschods \\, I@i 4 \R
Unferhaliungsbesonderheiten Roe -4,500,00 €
«  Gednofigiger Urterhaltungsstau u ﬁ@@— BN

mainer Renavierungsautwand mg\ N
Weflere Besonderheiten d A -28.000.00 €
»  Mindestmodamigerungen in @ e

ren, siehe nachfalgend & (¢ ,.;m
Summe \\_ -40.500.00 €

K O §
N NN ) N
m K % i@ - 2 {‘\\:?“;::I
2\ > et‘\‘»@h“
K Q@7 &
Y AY &
< d {ﬁ- “'}@A’* S \i
QQ\ G“'n\ J N/
o AN,
.f"‘\\\} RN
{,ﬁ::%\ ) r;_:'.;;:.:\v .
) %)
Hpdalings 1), g By - peigrrmiaeshl o QS Doornesinele 22 375N snatste s [ imge
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Lebenszyklusbetrachtung - Prinzipdarstellung

4+ Wert (W)
Daysrhaltigkeit

Warlung

Statisone Sicherbed

s r A s TR TR PFAM A E IR E R E ST R W

,Lr-'\

O U S
\a.mgedl@hmdmﬁ:l;ﬂu hEI'E-‘T'Iil

~

ni‘hg&n Markttellnehmers in Bﬂaemn‘:g mit der Gewiihreis-
ttung zum Iwecke der Sicherung der lorlautenden Mutzbor-

tung einer: pitge
kil Ve ‘-{ 15 islerungen for den Zeitraum in ca. 15 - 20 Jahren (bewertungs-
’r@ Egg@@uﬁr&] als MindestmaoB-nahmen unterstekt:
-’{:;:;\1\ *.f"‘."%\\
Modernisierungsart/-teil Inca. 17.5 Jahren
B i ide in Euro
Femmm AuBentiren einschil,
| Beiputz u. & 65.000,00
| Modemisierung Sanitémiume e
Heizungsanlogenteils 12.000,00
————
Gesamt 77.000,00
kapifalisiert Ober den Teifraum (4 75) 27.797 00
rcd, 28.000.00
Apgbney W) Ing. ko - peter oedelzd o dee ESurmeciass 12 3RS einmisaewnrisa | adidngan
hskabon - ERE08 - 501514  Pom o CO9AOS- SIIAD andy - G1LRA5TA008

= «noie ! iopabgulcepi S Enau e iEirs! v Sochvenmenaias-nachioo e
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6.5 Ertragswertermiitiung

6.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwerdermittiungsverordnung

Das Maodell fr die Ermitiung des Ertragswerts it in den §§ 27 - 34 ImmoWerty @1 bés{:i‘maben

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert oul den marktiblich erdelboren jhd tréigen [insbeson-
dere Mieten und Pochien) aus dem Giundstick. Die Summe alkar Enrﬁg& WTE Roherrag bezalch-
nat. MaBgebiich fir den vorfiufigen (Errags)Wert des Grundsticks istjedot
Raeinertrog ermittelt sich als Roherfrag obalighch der Aufweandungen, fm; i
wirtschaftung einschliedlich Erhaltung des Grundsticks oufwenden mhgl‘hwirtwhuﬂungskﬁﬂun:
Des Ertragswertverfatren full aut der Obedegung, dass der de ““Gfmmlumsiaigenmma verblak
bende Reinerrag ous dam Grundstlick die Verdniung des Gr@n efstile w. des dallr gezahi-
ten Koufpreises) darstellt. Desholo wird der Ertrogswert als Rente v Ropitalisiensng des
Reinertrags bestimmi, N

Higrbei ist 7u beochien, dass der Reinertrog fir ein =t "‘G.runm%%h sowoh! die Verzinsung fir
den Grund und Boden ols auch fir die auf dem Grungsh n baubchen (insbesondeare
Gebdude) und sonstigen Anlogen (2 B, Anpﬁam%n%%% Hﬂrsr bbr Grund und Boden gill grund-
satdich als unverginglich (bew. unzerstdrbar) DE@%@ ﬂ&&oﬁsc@mﬁ{ﬂhﬂ] Restnutzungsdauer
dker baukichen und sonstigen Anlagen zeiflich DE.;QTE RN
Der Bodenwert iif gefrennt vom Werd der MBﬁﬂrﬂugafm\ﬁ R. im Vergleichswertver-
fahren [vgl § 40 Abs. | ImmoWerty Elbg'un@ ﬁch;:! aé‘rﬁ‘l"rleln M‘Q\\sg:;"rth argebean wirde, wenn
dos Grundsilck unbebaul wire,

Der auf den Bodenwert entiallende

il wird du;tﬁ FAUIHpI'k.nT’m des Bodenwerts mit
chem (objekisperifisch angepossten) liegens satz tas%:ﬁﬂ'lrn’r (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Renterrale deas & warts o S\

Cer ouf die baoullchen .ﬁnhgﬁn i nﬁ‘r,] Enda i ragsa &rgul:.-l sich als Differenz ., [Gesamit|Rein-
erfrag des Grundsticks™ ab, n ”Rauna n’rall% ursd und Bodens”.

Cer vondufige: Erlmgiwarlv T be %ﬂln rch Kapitalisisning (4. b. Zelfrenfenbonwesl-
FEriE g%an’reﬂﬁ e,{Q\\tm::u.ll n urd sonsfigen Anlagen unier Yerwendung des

BRagsten) Llag@n 5und der Restnutzungsdouer ermitielt,
Der vorfufige Erfragswat setzt ;ch‘ﬁm r.-:ar Tire van , Bocanwerl” und wvordufigam Errogswer

Ii ’ﬁn Grundsticksmerkmale, die bel der Ermittiung des vor-
chfghwurden, sind bei der Ableitung des Ertrogswerts aus dem
mﬂmrungmn viork bﬁﬂe Wit sachgemal au bericksichtigen.

Cigs Iddgh\\g’rell’r ssgndere durch Vernwendung des ous Kaufpreisen abgelelteten
lisge zinss sreisvergleich im Wesentiichen ouf der Grundioge des morktob-
lich e FE Q-\nm tOcksreinerirages dar,

\\
G% E:lﬁq@ngen der bei der Erftragswertberechnung verwendeten Begriffe

'\ ahertre A 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Dar R Trqg umfasst alle bel ordnungsgemdler Bewirtschaftung und zuldssiger Mufzung markilo-
lich erzelbaren ErfrBige ous dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrogs &t von den Oblichen
{nochhaolfig gesicherten) Bnnahmemdéglichkeliten des Grundstlcks [insbesondere der Gebauds)
auszugehen, Als morktiblich eralbare ErtrGge kdnnen auch die takdchiichen Errfige xugrunde ge-
legt werden, wenn diese maorkiiblich sing,

Weicht die fotsdchiche Mutzung von Grundsticken oder Grundstlcksteilen von den dilichan, noch-
haollig gesicherten Nutiungsmaaglichkeitan ob undf/oder wardan fir die latsdehiiche Nutzung von
Giundsidcken oder Grundsitickstellen vom Ublichen abwelichende Entgelte emalt, sind f0r die Ermitt-
lung des Roherrags zundchst die fir eine dbliche Nutzung marktiblich emielboren ErBge zugnunda
o legen,

Ggf. bestehends bes
ufigen Ertrogeerts nicht

[T ] i| W e - e | G| i oW (Ui e R e p e Bt A [ IPHE et
Tde P IAETN = SOl a Pigs AN SO TN Sy T
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BewirtschoRungskosten [§ 32 ImmoWerlV 21)

Dig Bewirschaftungskostan sind marktiblich entslahandes Aubwandungean, dia [Ur eine ordnungsge-
male Bewirtschattung und auldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondera oer Gebaude) loufend
aeffarderdich snd. Die Bewirbichoftunoikosten umfossen die '-.-"aw-::ﬂlungﬁcm!ar&k dfﬂzinm:mdhﬂlrungs-
kosten, dos Mistowsfallwognis und die Belnebskosten. v w{\

Unter dem Mietousfallwognis it insbesondere dos Eisiko giner Eriragsmin 7u verstahen, dia
men oder durch vo-

durch uneinbringliche RicksiGnde von Mieten, Pachten und m::-rlshrg;par&Eit‘lj~

ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermigtung, Verpochiun HEN1S Utaung be-
stimmt ist, entstaht, Es urnfasst auch das Risike von uneinbringlichen Kesten ina( E" H‘-'EF‘GIQUHQ
aul lakiung, Aufhebung eines Mietverhditnisses oder R&umung {E ;{?ngﬁ‘s 4 in}\\mc\{ 21 und § 2%
Safz 1 und 210, BY],

Lur Bestimmung des Reinerfrogs werden vom Bohertmg nigr 'b\, s;%\ef_t;stmmnqnmﬂn] ir
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu fragen sind, o, b, nict | mimiangesaizien Roherfrag
auf dia Mieter umgeleg! werden kinnen. al k, \i\

Eragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 lm..-.wem[;@x AN
Der vanfulige Ertragswert st der aul die Wartver et
rmal) Bedrag, der der surnme aller ous dem Ebj&k:ma ;
trige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen enfsoi h’r DEE El i

noch anfallenden Erfriige - obgezinst auf e i é@iﬁe Zum ger\rwmﬂlungssmmag snc
wertmaiig gisichzusetzen mit dem umﬂ%ﬁﬁfa &5 ObjeRls, -

Als Nufzungsdauer ist Hir die baulichen m!lgen A N duﬂﬂﬁfﬁufmngmnum anzusatzen, fr

dan Grund und Boden unendlich iew(@ .E:l \x _3\\\\ ;

Liegenschoftszinssatz (§ 21 Abs. 2 Iiﬁiﬁu’ﬂ' ) AD):

Der Liegenschaftszinssatz ist ein "'F.'\acheng F Erqu warhverfahren. Erist auf der Crundloge ge-

eigneter Koulpreise und der i € n’rsm nden fur mit dam Bewartungégrundsitcik

hirsichiich Nutmng und Be R, ung g sicharfiger iicke nach den Grundséizen des Erfrags-
rChachy Hm'er_t IEHIH‘L\ al. E 21 Abs. 2 ImmoWerty 21). Der Ansatz des

[marktkonformen) objek :nﬂs:h{ sstefy "anschum:lmmlzes fir die Wertermitlung im Er-

tragswertverfahren ssliFsamit 3|§:h5|‘¢’ﬁm5 dfmammeﬁuhmn gin marktkonformes Ergabnis lie-

fart, d.h. dem Ve '

. \

r'n1 m{mﬁalge die Funkflon der Morklonpassung im Erfragswert-
= ﬂllﬂ\% n Wertverhiltnisse ouf dem Grundsticksmarkt erfosst,

ulr{ \hm. gflzi&m 5 ImmoWertV 21)
%ﬂﬁﬂ Anzahl der Johre, in denen eine bouliche Anlage beai ord-
run EBEf l:.'ll'rung ussichtlich noch wirschofich genutrt wearden kann, Als Resinul-

\ﬁ@cuamk‘ \éﬁ‘fer Maherung die Differenz aus 'Ubiicher Gesaminutzungsdauer abiriiglich 1at-
i Le%
A\

chem, salter am Wertermittiungsstichtog' zegrunde geleg!. Digse wird allerdings donn ver-

¥ das Gebsude ity verdingl). wenn beim Bewerlungsobjeld wesentiiche Modernisie-

N Q& rungs nahmen durchgefihrt wurden oder in den Werfermittlungsanstizen unmittelbor erforderd-
che Arae 'frén nur Beseitigung des Unterhaltungssiaus sowie zur Modemiserung in der Werfermittiung

als beraits durchgedihn unierstellt werden,

Markilbliche Tu- oder Abschidge (§ 7 Abs, 2 ImmoWerdV 21)

Loissany sich dia allgemeinegn Werbvarhdlinisse bai Versendung der Liegeischaltszinssdize auch dunch
ging Anpossung mithels Indesraihen oder in onderer gesigneter Welie nichi ousreichend bericksich-
ligen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlGufigen Erfragswerts sine ausiiziche Markionpas-
sung durch marktibliche Iu- oder Abschidge eforderdich,

1l 1G] i, RICIU - PrElertGnia Of fe BaurmcAeE E2 TR ieaiasne-epita ¢ INLrnsger

ekt I3 Al L L1517 LA - DRy kil | Faeayfalln e

L= RN Ymli [ IV Lt i 2a T s = ST | B = LA LS ST BT i LT L= e i e eln) <= A T e L
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Besondere objektsperifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWerdV 21)

Unter den basonderan objekbpanfischen Grundsticksmerkmaten versteht man alfe vom dbiichen
fustand vergleichbarer Objekle abweichenden individusiien Bigenschotten des Bewertungsobjekis
(2. B, Abweichungen vom namalén baulichean fustand, aine wirtschaltliche afcif'afung. insbason-

dera Boumtingel und Bauschiden (siehe nochfolgende Edbuterunge cﬂs focksberogene
Rechie und Beloslungen oder Abweichungen von den markilblich erd el e,

TN
Bauméngel und Bauschéiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWerdV 21) N *Q_f*-‘ 7 \
Boumdngel sind Fehler, die dem Gebdude 1, d. B, bereits von Anhng@%ﬂﬁuﬂe s durch man-

gelhofe Ausiihning oder Plornung. Sie kBnnen sich auch als fun tﬁisfé O] Eﬁﬂaﬂilsche Mangel
durch die Weiterentwickiung des Standords oder Wandlungen rps‘ T nde e righes

Bouvschéiden sind aul unlerlassene Lln1arh1:1|l!ur'-gﬁuul'--randu~ i -‘ 4
kungen oder auf Folgen van Boumdngeln zurbciaufiihren, < =9

Fir behebbare Schiden und Minge! werden die diesbe; gl WWHEMH{IEH auf der Gnng-
loge der Kasten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung ol nder @o ie Schéatrung konn durch
pauschale Ansatze oder aut der Grundiage von u:luT zalpositi nenb rogenen kostenermitiiungen
erdolgan. q (r

Der Bewartungssaochvarstdndige konn |, d, K. r_ﬂu ch arl e han\,m.-mﬂdungﬂn 2ur Herstel-

lung eines normalen Bouzustandes nur Dbersc |g s:ha‘j AN
» nur zerstirungsirel - augenscheinfich unt ‘:\\3\

» grundstzich keine Ba u&:&mg ar'fﬁtg#u{duzu ist t{@
sténdigen r Schdden an Geh-ﬁud

; %gubﬁﬁi}%lﬁer Vereehrswertermittiung allein
m u darair henden Inaugenschainnohme baim

1 rHM§Chnlscher1 chermischen o. &, Funktion-
nngg{“@xlnﬂ.

K.{*i.?ij.ﬂache anzahl|  lats@chiiche Netfokaltmiete
o SN

\> U A N7
x\\\“ "'i\I-’”r _ &N
o ot J‘\‘Q} @ﬁ Mg ge (¥ | (Stck) | [€m® | monallich | j@hrich
Q\\ ':?% ot \3’\\@,;.»' baw, [€) |€)
(7N b [El5tck.}
m@mumnam., | |Wohnrdume EG | 245,52 - 0,00 0,00
ﬁ) \\::‘I‘ gesamle Ebene
%“ 2 |Wohntume KG| 10483 - .00 0,00
= WIS
3 | Prosis B5G hinten | 64,24 . LG 000
SUMITTE 414,5% = 000 0,00
Ap - (M N0 S - pElETnssnelekt o aarooumaesiass de AN ErRhamm-wniiae /. umsgEr
AN . (08 - 3005 fea OOSO8--501513- honady] Q172357200
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Gebdudebezeaich- Mieteinhelt | Fiiche | An- | markiiblich erzlelbare Nettokalt-
g zeahil milete
Lid, | Mutzungfloge im® | Stek) | E&m3 | monalliéh | jahkrich
M. brw. \‘?‘J\@ (€]
(erstok) | SN
Finfamiisnbous 1 | Wohnraume EG | 245.52 400 [ou208 | 11.784.94
L‘;\\ N— N =
gesamie Ebena NG RN
A
2 |WohrrGume KG | 104,83 400~ 4 %E 5.127.84
NS SN
3 |Prosds KG hinten | 64,24 RSN N 8 9,250,56
(] RN
Summe 659 [ S : }xﬁ‘ 2.180.28 | 26.163.34
7, N

r‘L
Die tats@ichliche Neftokaltmiele weicht von :Ier }‘!{éﬁumﬁ-ﬂnﬂndeﬂﬁa jGhrlich um
«26.163.34 € ob. v ~
Dig Erirogsweriemmittiung wird ouf der G

getlhrt (vgl. § 27 Abs. | ImmoWerfv m;\\ g .
\."’ -

‘ \\) .»»:A\
jahrlicher Rohertrag (Summe darl Tobli @b{r n \rthen Matto- 26,163,386 €
kaltmieten) tﬂa& Egb\ % @h
Bewirtschaftungskosten :nur% ﬁes‘f
124,00 % der maorkiUblich er " jﬁh Ma&%&ﬁnmm] = 6.279.21€
jghrlicher Reinertrag o "‘Q ' ~ = 19.884,15€
Reinertragsanteil des § ﬁgjﬁ ‘» \\ :
3,48 % von 55mut .gn:-::h ﬂanwﬂrr (baitrogsfred) | - 1.914,00 €
E-Inud'lﬂ:lglrm'HIIJ d'{ l.HIl:hmt’lnd 5 ‘Om = 17.870.15 €
Kapitalis
el L= 3,4 ﬁpﬂ
und RND(E 38 ahrer ullungﬁél:mﬁr x 20,504
v : n&r er hen und sonstigen Anlagen = 375.648,02 €
beitra denwerl (vol. Bodenwertermittiung) + 55.000,00 €
?nglﬂ' = 430.648,02 €
m possung durch marktibliche Tu- oder Abschiage L — 'k
\\\mﬂ angepa ister vorléufiger Eragswert = 430.448,02 €
~\: beso ere . hhl:hpa:ﬁlchn Grundstiicksmerkmale = 29.500,00 €
14]3 = 401.148.02 £

_rd, 401.000,00 €

e s bever (s, bute Blese - coeelis rea ol k| T s L i n 1 DA bl ey [l ¢ NGy
I=ER0 (I D iEdd [l ] 1o o W ETR T N BG ) &L | 11 S ralid
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4,54 Erlauterung zur Erfrogswertberechnung

Wohnfiache

Die Berechnung der Wohnfldche wurde von mir durchgetihet, Sie orienfiert sich on der WohnflGchen-
und Mietwertichfinie wr wohnwertobhdngigen WohnfiGchenberechnung und Mistwertermithung
[WhE), in diar die von der Rechlsprechung inshesondere fir Miatwartarrmill twickelten Mal-
gaben zur wohmwertabhdngigen Anrechnung der Sroendildchen aof die ﬁ::ha avstematisiart

sind, sofermn diesbezligliche Besocnderheiten nicht bersifs in den Mlm% it sind [l
[2], Teil 1, Kopitel 15}, Dis Heral::hnung kann demzufolge teilweise von gen diesbe “en Varschrif-

lan {WokY; DIN 277) abweichen, sie st deshalb nurals Grundioge dmﬁ&@eﬂanﬁﬁuﬂg venwendbor
. l-.-‘ zf

Roherrag A \Q‘\\\“\“

Die Bosis flr die Ermitiung des Rohertrags it die ous dem i
kaltrmiate, Diese antsprichl der jGhdichen Gesambtmiste -::hn&,._
Grundmiate umlogefihioen Bawinschaltungskostan, o \;ﬂ.}
Oie markiGblich erdefboe Miele wurde aul der Grundl;;@égnn vm’f
dem Bewertungsgrundstick vergleichbor genutta £ tocke (0 l

\_\,; :
s ous MisdoreistGbenichien des Gemeinds odery = b é\EernEH
» aus Unterogen entsprechend Angoben Wfi‘\n# c@:‘ﬂ&r Seifel ?g@j"ases Gutachten

ak mittelfistiger Durchschnittewert ab nd GhE et Dok é%%ﬁen weseniiche Qualitils-
unterchieda des Bawaflunmahlekfﬁi i ﬂlhﬁ:h Km‘mﬂﬁ?‘&eﬁ] ussenden Elgenschatten durch
entsprechendes Anpassungen b f. o ﬁ\“\

Bewirlschollungskosten QL

Die vom "l"EITTi]E.‘!EI zu

‘Q\.ﬂ_x ‘ )
IR werden auf der Basis von Morktano-
prozentualer Antell am Eoherrog. oder

Abzolutheirag jg Mutadungseinheit bow, Be-

'%5 g ﬁﬁflﬂ] 3,05 verdifertichien durchschnitiichen Bewirt-
F abel wurdg dorauf geachtel, doss dosselbe Bestimmungsme-
7t r ar Liegenschoftszing mugrunde fi
d-::l;\‘ de htﬂa{iﬁqu hottszinssatze de liegt,

U“lﬂﬂmmﬁ
Der fir dgs-Bewariy
auf cler @ oe Q@K

;Jﬂ,§ m&[r]o th]ﬁ@ 04 varﬁﬁénrﬂ::hmn Gesamisysiams der bundesdurchschnitilichen Liegen-
.}‘r{a wals Referenz- und Erg&inzungssystem, in dem die Liegenschoftazinssiize gegliedeart
, Restnutzungsdouer des Gebdudes sowie Objektorifie (d. h, des Gesamtgrund-
) t:ngﬁgal::an sind, sowie

Mmidﬂhﬂtzhe Iu- ader Abschlage

Die aligemeinen Werlverhalinisse lassen sich bai Verwendung des Lieganschaflszinssolzas durch aing
Anpassung mittals Indexreihen ader in anderer geaignater Weise ausrelchend berlcksichligen. Aus
diesem Grund st zur Ermittiung des marktongepassten varddufigen Erfragswerts keine pustifdichs
Marklanpassung durch markilbliche Zu- oder Abschitge erforderich,

i1l =0 e i A L - el i el M AEf hEsmichule 28 UEET imnds el | iRUGay
e 1 OSRTS - SO law | BBl - SO1348 Vomoy Fd a5 A ]H

e LR s Pl P e TR | LB e e e Lo e L SR e (R e L
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Cesominulzungsdouer

Die Gesomtnutzungsdouer (GND) engibt sich ous der Arl der baufichen Anlage und dem den Wer-

termittiungsdaten rugrunde iegenden Modell. Dobei wurde dorouf geaochtet, doss dosselbe Bestime-

mungsmodall verwandet wurde, dos auvch dear Ableifung der Liegenschalszinsstitzgrugrunde liegt,
%

Die GND ist aus (1], Kapitel 3.01,1 entnommen, | i\%
Restnutzungsdauer ;\\ "

Als Restnubrungsdauer ist in arster Miaherung dis Ditferenz aus "Ublicher Gesdar
glich 'fatsdchlichern Labensaller am Wertermittiungsstichiog' zugrun 'L%;?

donn verdngart {d. h. das Gebdude fikliv verjingl), weann baim .. 50

cadauer abrd-
: n;ggﬁn allerdings
5 seniicne Mo-
unmittelbar er-

demisierungsmalnahmen durchgefibrt wurden oder in den Wert ' Hungsar
igigrung in der Werter-

forderfiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhattungsstaus sgﬁ&é } £
mithiung als bereits durchgefithrt unterstell werden. e, (O
fur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere un@?%tﬁa%g:rﬁg von durchgetibrien
oder Feitnah durchzuilitvendean wasaniichan i nﬂp\' . wird das in [1], Kopited
3.02 .4 beschiebena Modall angewendet. , PN

fer

NS"}
Wgl, diesbhegigiich die differenzierte RND-Ableitu m\%ﬂé : ittun
W), = &
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale 5 \ : Q»:\

e
Hier werden die wertmaigen Auswirkung “picht @ﬂ erfa
wartverfahrans bereits berlcksichliglen Bes Haei[er\ Eiérﬁ“ﬂbjale._
} ; :

safzen des Erirags-
soweit komgierend berck-
ale. milgeteill worden sind,

ks i Weribeeinflussung insg.
A QO , -6.000,00 €
*  Maouerwerksriss Un%ﬂchmg ‘,ﬂ-\‘\ o @amﬂm £
Unterhaltungsbesorth \%\ %\\% -6.500,00 €
«  Gerngfigiger tundsetin und dlige:”  -6.500,00 €
meiner ReRgvie umg i :Eﬁ \\‘\\*‘*
Weltere Besorn ‘ “’ N A8.000,00 €
o Mind fe fooer gﬁ%\i&% Jak-  -2B.000,00 €
NN NS “40.500,00 €
o I\i\g\;&\ TANS £ \‘h\
N LL’\ -
o D)
QD X
\ ‘1‘-?%&“"""
Np-invg (B G Vs~ peRstroschenkl . onaerpagiichule 72 357 ehelsewontiy | INDnhges
ety EE0S - 501514 o SdalEy  SOISER Npetcly o 2182074008

mal | speioudoctiernoctiooude  Ilemet | wew Sachvaraondioethocnbou.ge
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Lebenszyklusbetrachtung - Frinzipdarstellung

4 Waert (W) &
Dauerhatiigkeit : ‘3‘;*\\\

Altarung ohne
Warlung

Slatische Sicherhait

ungstouer des Wohnhauses in Verbindung mit bisher feh-
af und AuBentlven (seit 1980], werdan enlsprechend der
igen Markfelinehmers In Beziehurng mil der GewBhneis-
ng zum Iwecke der dichensng der forlloufenden Mutzbar-
ierungen tir den Ieifraum in ca. 15 - 20 Johren {bewertungs-
idestmali-nabmen untarstedl:

f
L

in ca. 17.5 Jahren
J in Eura

Fe AuBentUren sinschl,
Beipufzu, 4. 45.000.00
Modemitierung Sanitérdume —
Haizungsaniogenieie 12.000,00
= Gesami 77.000,00
kapitalisiert Gber den Leitraum (4 &) 2F.TeT 60
rcl. 28.000,00

il i=Fgn (N0, g, Rload - peded iosoeksl  an oS oginichee R 3050 Ensesde-wdDa 7 inlinhges:
ielelon | OER05 - 521514t | GFEDS - SDUELE  handy | QIFE3GT400R

2+l : epriguigchiar-hnchoauge Inleinnl s Sacheaiimenclige-hgohbolucie
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verdahrensergebnissen

6.6.1 Bewertungstheorefische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfohrenswahl mit Begrindung” dieses Yerkehrswerigutachiens en’rhul’r die Begrin-
dung flr die Wahl der in dissam Gutachien zur Ermiltiung des Verkehrs Erangezogenan Wer-
termiftlungsvarfahren. Dorl &t ouch edbutert, doss sowohl dos ‘u"ﬂrgmucm‘“ﬁm Erfragswert- als
auch das sachwertverfahren ouf fliy vergleichbare Grundsticke gezaly pufpla{m\werglelch&-
preisan) bosisren und deshalb Vergleichswertverfohren, d. h. verfah Bige, u}ﬁ.'@ ngen von
Praisvargleichen snd. Alle Verfohren fithren deshalb gleuch&rmuﬂenué(@b Nihgoes. Werkshrswerts,

Wie geeignat dos jeweilige Verfahren our Ermittiung des Verkeh W F,tr htingﬂﬂgba erlschatcdend
von rwei Faktoren ab: ‘ R
= von der Art des 20 bewerlenden Objekts [Dbliche Nidzu Er‘%i’@rﬂﬂglg reg li =

origntierte Prelsbildung im gewihnlichen GEEChGﬂ'F‘-‘E
N,

c:der subistanzwert-

EII‘IE’I&@}H Marcikontormitat des Ver-

« von der VerfUgbarkeit und IuverBssigkest der our
fahrensergetbndses erfordetichen Dolen,

\v,

6.2 Tur Aussageféhigkeit der Verfahren: P,ﬂ\nlne\\\\ RN

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewﬂk FE00) l% y mﬁ\ﬂﬁﬁ\ml dar Wahl der Werler-
mitfiungsverfahren beschiebenen Grinden: 'Egehﬂtﬂﬁ;ngsubbhré\ﬁmrben
Dia Presbildung im gewdhnlichen Yverkety orientiert ﬂ(Sh shalb vorrangio an den in die

Sochwertermitilung einfiefenden Fnk(q& Dry :uf mrIQd{\g‘dashulb varrangig aus dem ermit-
telten Sachwert obgeleitet. (¢ \u ),

Grundsditzhch sind bei jeder Imn ifieninves | crulch @spek’re des Erfrogswertverfahrens (ein-
gesparte Migte, steverichs Al bLUngsr r.:th| d demzufalge eingesparte Steusm) von
Interesse. Judem stehen di rrscwk (e payl= wartarmittlung (Lisgenschaftszingsatz und

marktiibliche Mieten) ﬂfﬂ@eﬁlch&n QQ\QU ZUr D 0. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stiitzend nngawendaj‘t\;\\ 3\\ e

* A"
\\”

N LNNINT
<‘\\\ y UL';C..T" ‘i'
664 \g\a\\i\r&m@@u@

Dﬂr_leFEBFE W@‘W\Jngwﬂﬁu\vﬂn herangezogen wurden, 5 der Verkehmwer ous den Ergebnissen
e Wirdigung {d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten [vgl. § 4

Mert
\%\ Irmrnaoy
S e AL ‘fﬁh‘mxan {dm Gewichl) des jpwailligen Verfahrensergabnisses wird dobei wasantlich von
‘ ":sgjen Iy& peweartende Objekicor im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungs-
‘me en und von der mit dem jewsiligen Wertermitiungsverfahren emelchboren Ergebniszu-
vaﬂﬂislnlmﬂ bBestirmmi,

Beidem Bewertungsgrundstick handelf es sich um ein Bgennufzungsobiekl. Bezlglich der zu bewer-
tander Objektart wird deshalb dem Sochwert das Gewicht 1,00 |g] und dem Ertragswert das Ge-
wicht 0,40 (o) beigemessern,

Die zur markfkonformean Wertermittiung eforderdichen Daten standen iir das Sochwertverfahren in
guter Quaiitist (genauer Bodeanwer, Gberdrticher Sachweritfakior] und fir das Errogswertverfahren
in guter Qualitdt [ausreichand gute Vergleichsmieten, Gberdriiicher Lisgenschaflssinssatz) o Verfi-
gung.

el O IR T T TR T T | T Atk I B BuirmcToin 2 TR imirtddande-sscdby ! 1hdnnbs
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Beziglich derereichien Maorktkonformitdt der Veriohrensergebnisse wird deshalb dem Sochweriver-
fohren das Gewicht 0,90 (d) und dem Erfragswertverohren daos Gewichi 0,70 (b) beigemessen,

Insgesamt arhaltan somit
dics Ertragswerverohren dos Gewleht 0,40 [a) = 0.90 [b) = 0,340
und
das Sachwertvedahren dos Gewicht 1,00 (<) = .50 (d) = 0,900, R\c 2

‘l‘:—‘f : ‘,_.-:;!7‘ )

Das gewogene Miltel aus den im Vorabschnitt wmmgmlallt&ﬁ?@hmn@ﬂ%ﬁan balrdgh
1 ;.‘i ﬁ"ﬁ«" >
407 000,00 € x 0,500 + 350.000,00 € x 0.360] + 1,240 = rd. 402 }
l % 0.360] cj—%

6.6.5 Verkehrsweri

Cer Verkehrsweard flr das mit einam Enfamillent
Ehumspringe. Tulpenstoble 15

| Grundbuch
Rhumspringe
Gamarkung

Rhumspringe

wird zum Westermittungsstich 'I_EJIS-@

S S a0

7

P \na"ﬂ‘ y
i [\K\:‘“ I 'k\{' < 2“" :\: ",_:I
Y,__l‘ "-\'_; g P ). ) l::?v\ “‘\\'t:;e
Dos Werter \gsub_&' o v&@@ gchfigh und dos Gutoehbten unter meinar Leftung sowie
Verontwaotfurs ersteli 2 S0

leh versichare, dossfeh-o a@"n unpartsisch, chne Ricksich! aul ungewdhniiche oder per-
stinlic m-h:iﬂ% anes Interesse am Ergebnis noch bestarm Wissen und Gewissen
p (; )

: et
7 ; h Ty
..AA..‘ : ) q E

: genstehen. ous denen jemand als Beweszeuge oder Sochverstndiger nicht zuléssig
C’:_\_\,_\:(},'Ef'ﬂd S Aussagen kaing volle Glaubwirdigkadt beigemaeassen werden kann.
)3 é?-?"'n.‘

T

Leinefel: -Worbis, den 18, Mai"2024 2
v :
| .

: i = i £ de o« \
OipL-Ing. {FH), Irg. Kious-Peter Rosdelkkl {] AN o ',.f. '.|II
- geman [SO/IEC 17024 Zerifizierter Sachverstindiger "8 / o A h“
fiir Immobilienbewertung , IS Sprengnetter Zed (5)"- \ ; '_.;:‘_e-w_.-!’;/f- Hi

\~ L )
':b' o fr
Wk, o -
=
=g, (N P MRS elerrosleil O O AuiEChuE 02 TP eenelase Wi D INUNng el
il OS0SR4 Pow - 00805 - 501813 mangy s D1 FRASTERCE
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschulz, alle Bechte vorbehaolten, Dos Gutachien 51 rnor fir den Auvfiroggeber und den onge-
gebanen Iweck bestimmi, Eine Vervielfditigung oder Verwertung durch Dnﬂ'e isd s mit schriftlicher
senshmigung gestattal,

\h
Der Auftragnehmer haftel e die Bichhigkeit des emittelfen Verkehmwe - sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unferiegen nichi der Haffunig. O '”:';i;,a'
h:’:‘: 1\\\\\::: .~ ‘;\-\‘\'\

Der Aultragnehmer haflet unbeschréinkt, sofem der Auftragoeber pder lim Fa @&r verenbarten
Crittverwendung) ein Drifter Schadenersatranspriiche gellend madhi, die r:: atz ader grobe
Fahndssigkeit, sinschiiediich von Vorsotz oder grober Fahwidssigksilger Ve . r Erfdiungsg el
fen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Dbemahme Bes hc: gc:n::n tie, el anglis-

sethafien Euﬁg des Lebens, des Kdr-

figem Verschweigen von Madngein, sowie in Fallen der schigl
pers ader der Gesundheil, fNG \\\\}
NV

i."::%,‘._‘_::ﬂ , ~
In sonstigen Fadlen der laichten Fahndssigkeit hallat Mﬂ#ﬂgﬁ@r nur, soferm aine Pliichi verdatr

wird, deren Efflliung die ordnungsgemaBe Durc g@%&hnupl et aemrndglicht
und aut deren Einhaliung der veq'fmgspurtnﬁmel u‘d’nulpﬂmh‘r] I efnem
solchen Fall ist dis Schadamemulﬂmﬁungé‘q\\%‘ﬁbn orhersehbaren Schoden be-

granzl.

"-..

Dig Hollung noch dem Produkihafiu XQFI blet% nbeu-ﬂ )]

Vs

Ausgeschiossen ist die pmﬂrﬁch@ung o fui
tiebsangehiiigen des Auhrng:@nm lﬂf%
den ,q‘i'“\\}b' \i \:\'\

it UE \ﬂ:r’mmm von Informationen und Daten, die von

L Ifgn be A oder Gharmittell werden, ist auf die Hihe
diffegegen den jeweliogen Dritten beschrémikd,

ng st ausgeschiossen baow. 5t fir jeden Einzeifall auf

Al ien, gesetdichen Vertreters und Ba-
wohite Fahridssigkeil verursachie Schi-

dleim Gutachten enthallenen Koren (2. B. Ubersichiskar-
,En wrhebamechiich geschiizt sind, Sie difen nicht aus dem
i anderen Mutzung zugeilhrt werden.

n (49) ;
ﬁ"‘sﬂs U q"'im Intarnet veroffantichl wind, wird rudem darouf hingesiessen, doss die Yerdl-
hifg, kommeriele 'wacke gestatiet it

\i

pan Mwangsventaigerungen darf das Gutachten b modmal zurm Ende das Iwangsver-
erfatrens verSienticht wardan, In anderan Féen maximal fir die Dauer von & Mano-

Hewsmed 1840 (e Dlay - peter roerlsdvk w1 At LT stiE 22 3127 erelaioes waeith | hilinosn
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