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1 Allgemeinﬂ Angahen
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit
einem Wohnhaus mit thnhausamau sowle
einem Carport

Objekladresse: Umweg 14,
29378 Wittingen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Wrtungln a;ma‘m F'fd Nr. 3

Katasterangaben. Gemarkung W‘tl.'tm-glm FIur m Flum{ul:ic 8211 (1.014 m’)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Elgantumar

Auftraggeber: Amtsgarll:h't 'I'.‘-I‘I'hﬁm
Am&utvlnllgaﬂen -1 2N
E-ES‘H G:ﬂmrn
Eigentimer: )

l EBETE Wittingen  sowie
.1"53?3 Wittingen  je zu )& Anfed

1.3 Angaben zum ﬁuﬁrag und zur Auﬁrﬂgia bwicklung

Grund der Gutanhtanmmellung ) \Ferhehraimﬂermnttlung
¥ zurrr fwecke der Zwangsversteigerung

WErtErrnllﬁmgﬁtlcht&m L7 {0\ 14.08.2024

Tag dEF Brlsb&s:d'mgung' S 24.07.2024 sowie 14.08.2024
Tﬂarneh rnﬂr amﬂﬁstarmm Herr {Eigentiirmar zu 34)
\ sowie der Sachverstdndige
,heranﬂﬂmgw& Untsriagan
“‘"thundjgurmen Informationen: Folgende Untertagen wurden zur Verfigueng gestelit;

& gekiizier Grundbuchausdruck vam 12.04.2024
Vom Sachverstandigen wurden beschatit
s Aktuefler Ausrug aus der Bodenrichbwertkarte
# Auszug aus dem Liegenschaftskatasier
Liagenschalizkarte 1:1.000;
Flursticks- und Elganiumsnachweise
* Auskunft Baulastenverzeichnis Landkreis Gifhorm
* Altlastenauskuenfi Lendkreds Gifbom
¢ Bauzeichnung aus dem Jahr 1832
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Wehnhaus mit Wohnhausanbau sowie
einem Carport bebautes Grundstick in 20378 Wittingen, Umweg 14 N

Hinweise:

Bauunterlagen (ber den |st-Zustand des Wohnhauses und des Wohnhausanbaus sind
nicht vorhanden. Weder der Ausbau des Spitzbodengeschosses: (kefne Wohnfidche!) und des
Wohnhausanbaus zu Wohnzwecken noch die Emichtung: der Einfiegernvohnung sind der
Baubehirde (Landkreis Gifhorn) bekannt. Dies gilt al:mnsu*mrf den Earpﬂrt den Balkonvorbau
sowie fiir die Lageriberdachung. ‘

Dia Kosten fir Planung und Nachgenehmigung Euwla dia Emms&ung (Carpovt & Balkomvorbalr)
werden als besondera objektspezifische Grunﬁstﬁshsmrhmala pam::hal in Abzug gebracht.

Eine Aussage ob eine nachiragliche Ganshmagung flr die iagﬂruhardﬂchung maglich ist, kann
aufgrund dar Uberschreitung dar Grenzb&hauli.mg nil:l'rl gagahan mrd&n Die Lageriiberdachung
bleibt daher ohne Wertansatz. .

Die Einlfegerwohnung wird von (der. Hhﬂnungsreﬂwﬁegﬂnstrgmm Frﬂu bewohnt und
genutzt. Ansonsten sieht das thnhaua mit Wm&nhm.-sanb\au lear und ist ungenutzt.

Es sind keine Mieter ader Pachter vorhander; sishe Hinwsise

= Eine Verwalterin mﬂar &in "ul’m\raltef nach dam Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestalil.

« Im Eusarnmnhang miil dam zu hawmarndarn Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

. Masd‘ntrmn- ur'rd Eamﬁbsalnrichmmn sind nichl vorhanden,

» E= haalnhl k&m ‘u"&tt:lat:l‘lt auf H&ussdmamm

R Baubahmdlltﬂlia Beschriinkungen oder Beanstandungen sind nicht bekanni.

A . r-ljr!. Eﬂﬁg,mgg liegt nicht vor.

o HiweRa sul mégliche Altlasten sind nicht bekannt {Anisge 5)

= Berachnungsergebnisse in Bezug auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzfidchen wurden
aus den zur VerflUgung gestellten Bau- / Katasterunterlagen eninommen bazw. ermittelt.
Sie sind nur als Grundlage dieser Wertarmitilung verwendbar,

« Auftragsgemal  wird eine  formelle und  matedells Legalitdt der  vorgefundenen

Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhaitnisse und der Positionierung samtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstiick vorausgeselzt,
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofiraumige Lage b
Bundesland Niedersachsen \\ .
Kreis: Gifharn |
Ort und Einwohnerzahl: 29378 Wittingen, Insgesamt mﬂ?:.-”ﬂﬂﬁ:
berdriliche o8l _f: NN
Anbindung / Entfernungean: né e ta: -

ca. 31 km sidéstlich d EM\UEJIEI'I
ca. 34 km nnrdﬁilﬂnh dar F&Hﬁﬂ’&dl Gifhorm,
ca. 41 km nﬁrﬂﬁm der innenstadh von Waolfsburg gelegen

i AN
Bsslrh NS
B247) . o

\. N —
‘.

?r’{esfhausan (A38), o7
C Y no €

(R Wittingen,
ANE Udra, (O
T Gifhern N

, i \ N[ N
D). SN N

3.1.2 Kleinrdumige Lage Y B
innerdriliche Lage:( )" —.  nirdliche Innenstadirandlage;
(vgl Anfage 1) (5 )  die Entfernung zum Stadizenlrum betragt ca. 500 m.
N NS) | Geschafe des tigiichen Bedarfs in Wittingen,

; Rindﬁrgﬁrten Grundschulen und weiterditirends Schulen In
W’llhngeh Gymnasium in Hankensbatte! {ca. 8 kmij;
Arzte und Fachérzte in Wittingen und in Gifhorn;
&ffentliche Verkehrsmittel (Bushalfesietle) in fullldufiger
Entfernung;
mittlere Waohnlage:;
als Geschafislage nur badingt gesignet

~Art der-Bebauung und Nutzungen

in der Strafte und im Oristeil; fast ausschiieflich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise
Beeintrachligungen: <ortstypisch™, gering bis thw. starker
{durch Strafienverkehr)
Topografie: anndhermd eben;

Garten mit Nordostausrichiung
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3.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Stralenfront: ca. 15,60 m;
{vgl, Arlage 2)
mittlere Tiefe: ca. 65 m; 82
Grundstiicksgrofe: 1.014 m% "
emerkungen; rechteckige Gm:iustu::ksfuﬁn
o2, C *5"
3.3 ErschlieBung, Baugrund etc. RN
Strallenart: innersiadiische wmmdmg&sxmrsa
Stralte mteeref l"bnrmajm \\ferhahr
N \ \\ - 3
Straftanausbau. wllmg&hauk, F@'ﬂmﬁhn aus Bih.n‘nen
Ga{{uﬁﬁgu ha!:lsa}tlg mrhand&ﬂ
Anschiiisse .' \\ \g e
an Versargungsleltungsn: Eiaklggc.her trom, Wassar
= Gas aus ifentiicher Versorgung,
\\ Tamﬁmamnhlymﬁiamm"gmw

TN

Abwasserbesailigung: .
AN

x\_ -“‘\ .
)|

Grenzverhalinisse, )~ _ -
nachbaﬁm wmmmen-

—i,\ (L

Eaugmnﬂ G‘I;L:nd'.uas;ar

rmhed mwnﬂm#ﬂchwmﬂﬁ}ﬂﬁ |

X ~ < ’ NS
) \ﬁchmu&w;ssar in Kanalisation;
) Regammwarslcherung auf dem Grundstiick

SN2

Ehiﬁﬂdllgﬂ Grenzbebauung des Carports;
ﬁ}ckwmig eingefriedet durch Doppelstabmattenzaun

gewachsenar, normal tragfahiger Baugrund

iIn dieser Wertermittiung ist eine lagedbliche Baugrumnd- und
Grundwassersitualion insoweil berldcksichligl, wie sfe in die
Vergleichskaufpreisa bzw, Bodenrichtwerfe eingeflossen st
Dartiberhinausgahende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angesieli!.



Sachverstndigenbiin
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt _ 5KB24 Seite?

3.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich

gesichare Belastungen: Hiernach bestent in Abtellung |l des Grundbuchs
von Wittingen, Blatt 2869, m{gende\Ernlragung
Beschrinkte persénliche mmﬁﬁd‘fm
(Wohnungsrecht) 4\ Wy
= .\ \a&hs Aniage 3
PN ) § \;\'
3.5 Offentlich-rechtliche Situation Q:{‘-f;:; N) \\—\5‘:’7
AN L ™=
3.5.1 Baulasten \ J \\\\\\x
Eintragungen (G .—.?:*»c_if
im Baulastenverzeichnis: keine Egg'aau\.ﬁgan N W siahe Anlage 4
\®) PN
NG o \\\
N :. ' —_;\\\\ “ «
\'{ }\;\‘ l‘ \;;\- 9 \1 ~
3.5.2 Bauplanungsrecht }:\\\\g T | ‘r g
Darsteliungan , ‘-\ N SN :
fm Flchennutzungsplan: _~-it~:<- \) Der ‘Earmm das. @Naﬂungsuhﬂ&m ist im F-Plan als
\\\ Wumgb:n am\ﬂhrgestalu
Feslselzungen A N \\
im Bebauungsplan: o (L7 ﬁlr den. Bﬁmmh des Bewertungsobjektes ist kein
\\\\\\:\ ( \\&achtsmiﬁtgar Bebauungsplan vorhandan. Die
NN " Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
NS (P § 34 BauGB zu beurteilen.
(€ \\)\? . _x\, , o (€
o x N ;\\‘:\

3.5.3 Eaunwnung,n\m;ht B\
Die W‘éﬁa\mn‘ﬂuﬂgwﬁa auf Ei'ar Grund]'age des realiziorten Vorhabens durchgefihrt,

Bej-dieser Wertarmittiung wird deshalb die materielle Legalitét der baufichen Anlagen und
Nﬂ{{qﬁgﬂn vt&“abégeaerzt

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
{Grundsilicksqualilst): baureifes Land (vl § 5 Abs. 4 lmmoWertV)
abgabenrechtiicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlick isl, /aut Aussage des

Eigentiimers zu », Hermn bezlglich der
Beitrdge und Abgaben fir Erschiefungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrel,
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist mit P

einem Wohnhaus mit Wohnhausanbau sowie
elnem Carport

bebaut fvgl. nechfolgende Gebdudebeschreibung)

Die Einllegerwohinung wird von (der Woahnu
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung )

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhabungaq& im Rahmen der
Orisbesichtigung sowie die ggf. vorfiegenden Bauakten und Easchrelbungq\r\\

Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben;. 1.@ Eﬂ- fiir die Herleitung
der Daten in der Werlermittiung notwendig isl. Hierbei werden “die © hilichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben, !i}‘@fﬁﬂl‘l‘lﬂﬂ"ﬁ&ﬂ'ﬂlﬂhm konnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich wer mamlmw Angaben Uber
nicht sichtbare Bautelle beruhen auf Angaben aus den vorfiegenden. Unierlagen, Hinweisen
wahrend des Oristerming bzw, Annahmen aul Grundlage: qgg ’bl-lchen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeil einzelner Bauteile und Anlagen smg\ua larmua‘men Ausstattungen und
Instaliationen (Heizung, Elekiro, Wasser efo.) '|'-I'I.II"-Elﬂ mﬂhl gqgﬂﬁ% im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit untarstelit.

Baumsngel und -schiden wurden soweit im‘gmwmm%*wle se zerstorungsfrel, d.h,
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind s'.mrkun gen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und EﬁUmﬁngﬁl auf den ¢ Eg‘lta}lrsmr‘f h\ui‘ paus:r:l'lili hﬂrucksml‘ttlgt worden.
Es wird gof empfohlen, sine dnesbaqu\ . vertiefende Untersuchiing anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Edﬁﬁlmga sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht dun:hgaﬁihﬁfi X

PN -.:ﬁ\., )
‘k \I \\3; )
\\ ‘\\\l\_ \ Q\\::.\:
4.2 us mit Woh N\ dC%
Wohnhaus (¥ nha{{aﬁhbau \\\\\
421 Gebiudeart, Ha\ujahr und &liﬁenanajnh‘l:‘ P
e N
Gebéudeart: | :\ ) > Wohribaus:
\ .\ ‘,':{“\ ~ volf UMH'EIT gingeschossig, ausgabsutes Dachgeschnss,
Q "\\)\‘ &y =N mem.rfes Spitzbodengeschoss (kaine Wohnfidchal)
AR N\
i \\\ kv;:v»vsi;;« & > \ Whhnhausﬂnhau
lf\\\ v\[.l;:\;.\‘{“ \\ > nieht untarkefter, eingaschassig, ausgebaulas Dachgeschoss

Ursprung 1932; taxiert 1967

1985:

- Dachdeckung, tiw. Fanster, Haizung

2007:

- I'w. Fenster

2014:

- Flachdachgaube, #iw. Fenster

2021:

- fiberwiagend Fenster plus Rollldden & Haustir
- fibarwiagend Elekiroinstallation & Helzkormpear
- thw. Bad, dberwisgand Tlran

- (ierwiegend Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen

Energieeffizienz: Energlieausweis liegt nicht vor

Aulienansicht; verputzt und gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Kellerflur,
Kellerraum 1
Heizungskeller,
Kellerraum 2

Erdgeschoss:

Eingangsfiur,
Essen,
Kiiche

Einliegerwohnung:
Kiiche,

Wohnen,

Flur,

Bad,

Schiafen
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswiande:
Innenwande:
Geschossdecke:

Treppan:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau ‘

{ i,:"‘.(\\\ )
Klinkerstain {u: a.) x\\: "\54:\»‘\
wahvscheiniich Kiinkerstein 2 EAS))

\ \\
wahracheiniich Fﬂh‘lkﬂfa& maﬂcsanﬁsm«nmljmm
RN A
Stahlbetondecke {ﬁbﬁ:ﬁ;
mrzuadkamﬂchmrﬂbarsqmm
W) \
Geschosstrappen:
Holzkonstruktion ;Ea}:e; -
mﬂmmﬂhnmﬁﬂﬂlﬁhﬂeﬁ\{ﬂﬂ-ﬁﬂﬂj
) %

.@Iuﬁ’ﬂnlm ! ﬁﬂﬂ&tﬂtﬂﬂkunsjmﬁmn

4, 2 4 Aﬂgerrwm iﬂ:hnisch-u Gebéudeausstattung

WQSsaHnstalhlhﬂEH

wéhhwﬁ%&éﬁﬁmalkalfunan:
Elzktromstaiiation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung
iibar Anschiuss an das dffentliche Trinkwassermatz

Ableitung in kemmunales Abwasserkanalnetz
normale bis gute Ausstattung

Gas-Zentralheizung;
Flachhaizkorper

Durchlaufarhitzer

5K B/24 Seite 11
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
4.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelége: Fliesen, 32
Laminat A2
RN,
(222
Wandbekleidungen: Putz / Tapeten und Anstriche, 00«
Fliesen G2 N
Deckenbekleldungan: Putz / Tapeten und Ansmqtﬂ' R \‘\
Echtholzpanaeia, Mg\wmsm L \5
Prufﬁhﬁn‘eﬁ:}ahmigi\ NS
Fenster: Fenster aus Humi:sfmﬁ mit @g‘@verg.rasmg
elekirisch bﬂ.ﬁ'ﬂgﬂqm Hﬂﬂ[ﬁd&lj
\_\“:. NN \\ 1_ «\jv
Tiren: LS2in T 4

nluﬂmmm ! Kunstatﬁm:mstrukﬂ!i\mrt Glaseinsatz

l:‘\
)
sanitdre Installation: X \
dONS - <
NS —\1 Dusche, \\\\\1\
N \FBadew
N 31 Handwas tﬂ"ll.‘:'EI::hEn

‘Q 1 WiSBetken

RN :g_\'\lf‘\ﬂ'adewannﬂ,
. 1 Handwaschbecken,

1 WC-Becken
¢ k\\ .
W ‘{(ﬁwﬂnalﬁ{tﬂﬂlmg Einbaukiiche guter Qualitit vorhanden
{liw. ohne Elektrogerdte) in Werfermifiung enthalten

Gruru:lrls!:gaslaﬂung: individuell

Seite 12
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

basondere Bauteile: Flachdachgaube,
Balkonvorbau

besondere Einrichlungen: Einbaukiiche,
Kaminofen

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschiden und Baumidngel

(augenscheinlich und zerstidrungsfre); Der allgemeine ..zaJ.'#ma“ ﬂrsland d&s Wohnhauses
wird im Ansaiz .der | Herstellingskosten, in den
v. H. -Sétzen der technischen Wertminderung, in der
Restnutzungsdauer > bzw. im dem v. H. -Satz der
Bauschaden unﬂ -mﬁngﬂl mhpre::hend ImmoWertv21
t:&ruc:ksmhhgﬂ 3

wirtschaftliche Wertminderungen: Untarsuahmgan auf hﬁerﬁtedﬁn Mﬁngel und Schaden
wie 2. B, anﬁrtfghartsmﬂnge! im Mauerwerk u. a.,
_auf. pﬂanﬂnhe undioder fierische Schidinge sowie
‘qher gﬂsundhaitllcha “Baumaterislien wurden nicht

[ ﬂurchge!ﬁh{t

Fir aiﬁem I:rashmmian Zustand des Bodens, des
wassﬁm und der Luft wird keine Gewdhr Ubernommen.

{F E1r| Eudangm&d'ltan lisgt nicht vor.

4.3 muengah&ude R ‘

Carport: . N X2

Bauiahr unhek:annt Hmmmﬁtrukim. F:iaﬂhdﬂﬂh mit Bitumenbahndeckung, Schieferattika;
hinterer Teilbereich aIS\SEriEIdanh mit Betonsteindeckung ausgefiihr

Lagamherﬂa:mm
Baujahr unbaltannl. Holzkonstruktion, Flachdach mit Bitumenbahndeckung;

| ahng Wbﬂanm‘w

4.4 AulBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Einfriedung (Doppelstabmatienzaiun),

Zufahris- & Stellplatzbefestigung (Befonverbundpfiaster, Befonplatten),
Gartenaniagen und Pllanzungen, u. a
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten .

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit lﬁ\{éé?ﬁfihausanhau sowie
einem Carport bebaute Grundstiick in 29378 Wittingen, Umweg 14 zum Wertermittiungsstichtag
14.08.2024 emiltelt. N

Grundstiicksdaten: N RN

Grundbuch Blatt i N N o O
Wittingen 2869 3 K¢ Y

Gemarkung Flur \\Flul‘stﬂi:h o f1 € ‘
Wittingen 19 8271 N :.\ - e ‘\‘I‘.E'H m?

O\ 1\ 1
NN A\,
N . N&
\ Y N

N NN=
S N
(CY) A\
[ \ . A\ .
N\, NUEN
i NN —\. \\ . <
f( N M
AN (L W,
)
: LI
NN
NN
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschafisverkehr und der sonstigen
Umsiande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung siehenden Daten
{vgl § 6 Abs. 1 Safz ZimmaWertV 27), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Mutzbarkeit
des Bewertungsobjekis vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitieln, insbesondera
weil diese Oblicherweise nicht zur Erzielung wvon Ertr3gen, sondern. m- rpamﬁm[rahen oder
rweckgebundenen) Elgennutzung bastimmt sind. SN

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 30 ImmoWentV 21) basiert-im- wesentiishﬁn auf der
Beurleilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwerl (0. h der Subsfanzwert dés Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem worldufigen Sachwert der baulichen-Anlagen sowie dem
voridufigen Sachwert der baulichen Aullenaniagen und sumt;gan Anlagen: mmlhll

Zusdtzlich wird elne Ertragswertermittlung (gem §§ 27 = 3-.'4 meﬂﬁ'brﬂf 21) durchgefihrt, das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als van der Eamwermem:hnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Uﬁrkehmwem hafangﬂzngen

Der vortdufige Ertragswert nach dem allg&malnan Erhagswﬁverfahrm {gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dam kapﬂahﬁmrtan jamtﬁhﬂn Fi'.mmrtragsanteﬁ der baulichen
Anlagen xum Wertermittiungsstichtag. . R\

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom W&n der bal.ﬁh::hen und.: mnsﬂgen Anlagen bzw. vom
Ertragswerl der baulichen Anlagen [ d,"R. auf ﬂar Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (ugl. § 40 Abs. T .I‘mm&WmW 21) so zu Enwtm{n wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundsibck unbebaut mr&

Liegen jedoch gesignete Budenﬂmmma war, SO li:bnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl §4h.4bs 2 immoWernty 21} Der Bodenrichtwerl ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens: fiir: gine M-ahtheﬁ von_Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwerizone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist “bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfidche. Der verdffentlichle
Bodenrichtwert wiirde beziiglich seiner abzoluten Hihe auf Plausibilitit Gberpriift und als zutreffend
beurteilt, Die (nachslehende Eﬂdﬂnwertarminlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichiwerts. Ahwun:d':ungan des. Emrtungsgrundsmdm von dem Richtwerlgrundstick in den
wertbesinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher
Lustand; Lﬂgemerkmﬂlﬁﬂ Art und MaR der baulichen oder sonstigen Mutzung, Bodenbeschaffenheit,
Gn.lndslt'tc.kszusuhruﬂ -~ sind “durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts

heruckslchlrgL

\ Sawohl dar Sachwert- als auch bei der Erragswertermiliiung sind alls, das
'~,‘anmtungsgn.mdslunh batreffande besonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmale
sachgeman zu berlicksichtigen, Dazu zéhlan insbesondere:

* besondere Erfragsverhdlinisse (2. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miste),

# Baumangsal und Bauschadan,

s grundstickzbezogense Rechie und Belastungen,

s MNutzung des Grundsticks fiir Werbezwecke und

= Abweichungen in der Grundsilicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwerigrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €m® zum Stichtag.

Das Bodenrichtwerlgrundstick ist wie folgt definiert: P
O B
abgabenrechiiicher Zustand = frei \}\1\;\\
RN
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks ‘\‘**\"-;v- ¢ ) s
A SRS
Wertermittlungsstichtag = 14.08.2024 & \” lri‘\j&.\
Entwicklungszustand = baureifes I@M \\\-
Grundsttcksfidcha = 1074 m"*\\ )
NN e
,_}?,\ N2 e NS
Bodenwerlermittiung des Bewertungsgrundstiicks (23> ‘g\‘\

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an |:;|1e\h ailfgama@anx Wertverhdltnisse zum
Wertermitlungsstichtag 14.08.2024 und dia wartﬁﬂal\ﬂusssnﬂm\fsmndsmdtsmrhmale das

Bewertungsgrundsticks angepasst. \\\\ﬂ N \\\ &
T S SR N,
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf d'anihgﬂinfrdm !ﬂﬁhﬂﬂ { \\ ;
abgabenfreier Bodenrichtwert O : N
{Ausgangswert filr weitere Anpassung) . TR |2 o (U)50,00 €m? ks
gf‘_j_\\ ﬂ,k" g A
Il. Zeitliche Anpassung des Bud-nrlﬂmﬁs Y 2
Richtwertgrundstick- Eam%n@mﬂﬁtfﬂi‘\ Anpassungsfakior
Stichtag 01.01 zﬂz\é\i{” (1e08.2024° S | 1,00
. = N

lli. Anpassungen wemlwhhmuﬁﬁ{n\ﬂan wartbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Iagesngepasster abghmﬁsr BRW am ‘Wertermiftlungsstichtag | = 50,00 €/m?

Flche (m?) = ] 014 x 1.00
|angepassier abgalgar?ﬁmw rggﬂwbr Bud&rrmmmﬂ = 50,00 €/m”
Werteinfiuss durch baim ammm&bmmht N2

noch ammﬂm@@.ﬂhga ( N - 0,00 &'m*

nhiuluspp:]ﬂa}h anw I:nm@&mar Bodenrichbwert rd. 50,00 €m?

. Emlﬂﬂungm E-liambndmwn'h

! N
1/

wmgmmr baltragsfreiar Bodenwerl = 50,00 €/m*
1.074 m*
ba-tmg:igam - s e = 50.700,00 €
rd._50.700,00 €
Der abgabenfreie Bodenwert

betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.08.2024 insgesamt 50.700.00 €.
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54 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachweriverfahren ist in den §§ 35 38 ImmoWertV 21
beschriaben. \\M

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, dan vnriauﬁgs}machwarten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und m@ﬂéﬁaﬁew sowie dar
sonstigen (nicht bawlichen) Anlagen (vl § 35 Abs. 2 ImmoWerV 21) ur@“gﬁ? den Auswirkungen der
zum Weremittlungsstichtag vorhandenen besonderen nb}eklspegﬁsﬂien Grundiﬁinhsmerkmata

abgeleitet. N \\\\s\

\_ \\\ \ \\\\_,
Der Bodenwert izl getrennl vom Sachwert dar haullchm\&?iﬂ mnang@\ Anlagen | d. R im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWert\( 2’1\\@'undsahirlnh s0 zU ermittein, wia ar
sich ergeben wirde, wenn das Grundstilick unbabaut WHEQ:\ Q\ \

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagemﬁﬁﬂ‘*ba Pwr E‘-au.l‘a#e besonderer (Betriehs-)
Einrichiungen und sonatiger Vorricitungen) ist auf de:’ﬁmndlaga [ﬂ'isch nittlicher Herstellungskosten
unter Berlcksichtigung der jeweils individugll Markmalar'iﬂg z. B. E!b,@lh’tart. Gebdudestandard

und Restnutzungsdausr M#srswnmmﬁmwf n\ NP, N

\\ AF N €

-.

N

Der vorlaufige Sachwert der Auﬂamnlaﬁ\a\qwru sqﬁarn l.'frasar QIEM bereits andarwaltig miterfasst
worden ist, entsprechend der vnrgehen}weme fiir-die Gebdude, d. R, aul der Grundlage von
durchachnittlichen Heratallung:akusﬁgm, Eﬁahmwgshﬁmg nﬂerhnliﬁmﬁe durch sachverstandige

Echalzmgﬁrgfﬁ.??fmmuwerﬂf&f}mmm (¢ j. ‘\\

Dia Suemme aus Bndﬂnwa!’.t\ﬁrhuﬂ rh Sa::h ﬁ\é&f baulichen Anlagen und wvorlaufigem

Sachwert der bauh:hanﬁgﬁean\a nlage \;&u s-nnshg\an ?ﬁmag-an ergibt den vorldufigen Sachwert des
\

Grundsticks. \\\\\’ ¢
—_ -

Der so rechneris ‘Ennlttelta vnﬂ.ﬁuhge %aclwmn ist anschliefiend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit ayf\ m wﬁmn G[unﬂmnksnmrkt zu beurleilen, Zur BerUcksichligung der
Marktlage jafigamsine V.m@mﬁn MJ d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaklor
erforderlich, Diese slnd\ﬁuhﬁmn Maqﬁb&i‘hmmmgen d. h, aus den Verhalinissen von realisieren
wmmmwmmm& und - fir—die: e Vergleichsobjekte berechnete voridufige Sachwerte
(= Sub&sq::ﬁénej Zulermitteln. ‘Die Marktanpassung® des voridufigen Sachwerts an die Lage auf
dem drilichen Gru tksmarkt flilrt fm Ergebnis erst zum markliangepasstan vordufigen Sachwart
dﬁs@?undsmn@um stelll damil den wichligsten Rechenschritt” innerhalb der Sachweartermittiung

ﬁm,\.\ \\\
“‘*Das Emﬂwrfahrln ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwerifakiors ein

Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullananiagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmallstab bildel.

Der Sachwert ergibl sich aus dem marklangepassten vorlaufigan Sachwert nach
Berlcksichligung  ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstlcksmerkmale
fvgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erldauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnitffichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Mulbplikation der
Gebdudefidche (m®) des [Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebdude ermittelt, Den so ermittelten durchachnittfichen Hersteliungskosten sind noche die Werle von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen {Betriebs) Einﬂc-hl;{klgan hinzuzurechnen.

\\
Normalherstellungskosten sl (7
Dhe Mormalherstellungskosten (NHK) basiaren auf Auswertungen von reiness %ukna!m\\m[ ‘Gehiude mit
annghernd gleichem Ausbau- und Gabdudestandard. Sia warden fir dia Wﬂ:ter\’rml'l.lungjj.lf &in einheilliches
Index-Basisjahr zurickgerechnel. Durch die Verwondung aneas mnmunwﬁaﬁmhmﬁt—ﬁm hirraichand
genaue Bestimming des Wertes mbglich, da der Gulachler (ber nﬁb{m Jatrg\ﬁirﬁhg mit konstarter

Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, Bra ﬁn{ﬁ‘iﬂmﬁ der Emardnung
des jewelligen Bewerungsobjekls in den Gasamlgmndslﬁ:knmarh eln kann.

Die Normalhersteliungskosten besiizen (berwiegend die ﬂmnnﬁn?r E.l'm' Qr\mbﬁrunﬂﬁanl-m‘ oder €/m*
Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. I'l.hhmnﬂg;émr \\\‘*

Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist dear ﬁlr‘ﬁh“wwmnnm‘mmhlag aktuedle und flr die
|eweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Frmrnn%mbﬁn Emmlﬁmm :ﬁﬂsﬁmnsﬂschm Bundesamies

(Bauprelsindex) zu verwenden, \\ Q\\L AN
5 & \\' SR \“‘; -
\\\\ N f‘;;_\\\':»;“"
Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImnﬁMiﬂ\ D), IR
Die Mormalhersiellungskosten umfassen . a ﬁuﬁh dig- Eﬂaﬂehﬂnmm T&HK} welche gls Kosten fiir
Planung, Baudurchfihrung, bahérdliche | und Genehmigungen' definiert sind,
Dia Baunebenkosten sind daher in :ten\x\lj r@esétéi\qn mrﬂh@mﬁhhﬂn Herstellizngskosten baraits
anthalian. N o (L
R\Y), PN A
4 -‘&\:—i Lv\:'\ \‘ ‘-\\\‘-::-:
N\, == O
Baukostenregionalfaktor RS (N \\Q\

D ON N
Der Regionalfaktor :aaumw\eglnna ko) bmbﬁ\rf im Allgemelnen das  Verhiitris der
durchschnittlichen Mlcrhm\ £ul den $ urehschrittlichen Baukosten. Durch |hn  sollen  die

ungskosten muuthMnnluuau angepasst werden. Gemal § 36 Abs.
3 ImmuWart‘u" 21 \Ls}ﬂ ‘ﬂﬂ;‘-'ﬁeglurmzmﬁr ﬂn\\@ ‘der Ermitlung des Sachwestfakiors festgelegter
Modeliparameter. . ) (2

Die G-asmnlm%lrngﬂdau tﬁﬂhl bezeichr { die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei

ordmungsg VD ujehr an gerechined Oblicherweise wirtschaftlich genulzt werden

kann. S?e\s?g sich ar&ﬂﬁ“ﬂﬂd&*ﬁhhﬂ Anlage und dem den Wertermitlungsdaten zugrunde liegenden
g )

Mﬂff'dk e o 32 \\,7_

i ing voraussichtfich noch wirtschaftlich gmutzt warden kann. Als Resthutzungsdaver isl in erster
Manau'ung"ﬂra Differenz aus 'lblicher Gesamtrutzungsdauer abzliglich ‘talsichlichem Lebensaler am
Werermittlungsstichtag' zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verddngert (d. h. das Gebaude fikbv
verjingt), wenn beim Bewerlungsobjek! wesenlliche Modernisieningsmalinahmen durchgefihr wurden oder
in den Werlermitiungsansatzen unmittelbar efforderiche Arbeiten zur Beseiligung des Unlerhaltungsstaus
sowie zur Modernigierung in der Wertermittlung als bereits durchgefibrt untersiellt werden,

Alterswertminderung [§ 38 ImmoWertV 21)

Cie Wartmindarung der Gebdude weagen Allers [(Allerswertminderung) wird | 4. R, nach dem linearen
Abzchralbungesmodell aul der Basis der ermittelten Restnutzungsdauver (RMD) des Gebaudes und der
jeweds modellhafl anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) verglalchbarer Gebiude armittalt,
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzalne Bauteile

Vion den Normatherslellungskostan nichl edasste werthallipe einzedne Bauteile, wia belspelsweise besondere
Bautaile, besondere [(Betnebs-)Einrichiungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuzchlag) konnen
durch markiibliche Zuschliage béi den durchschnitilichen Herstellungekosten baricksichtigl werden.

Aubenanlagen

Dies sind aularhalb der Gebdude befindliche mil dem Grundstick fest '-arbur'idma Jbauliche Anlagen
{insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis iur\Erundsrucksgrenze.
Emnfriedungen, Wagebefestigungen) und nichl bauliche Anlagen {insbesonders, G&rﬁmanlagen;t

2NN

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Weﬂmrhhngwafanrm\ﬁiea. den Varkﬂhrm-.rert d. h. dan
am Markt durchschnittfich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu Elzlmarhsten F‘neja 2

Das  herstellungskostenorientierie  Rechenergebnis md#m'igaf \S‘S‘G‘ﬁwﬂﬂ" laL ln agller Regel nicht
mit hierflir gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das ﬁechenargahms Nondufiger Sachmwear!”
(= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h, an ﬂi&‘f{n‘ vergleichbare Grundstiicke reslisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog, ahjehlnpazmsqhmaepasalan Sachwertfakiors,
also den an das konkrete Wertermittiungsobjekl wnd- die’ zum WMEIMIrHurrgaatﬂh!ag vorlieganden
aligemeinan Wertverhdltnisse angepassten Smhwarﬂ-‘akhl NG

Der Begriff des Sachwertfaktors ist In § 21 Abs 3 Imqu&ﬁW 21 Erlaum't EEIHE Position innerhalb
der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 Immﬂ&ﬂ’ﬂ 21. Diese ergibt sich u: &, aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfraien Objekien abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Werermittiung der Sachwertfaktor auf den vuriwrgEn Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
{bzw. des Objekts zundchst ohne Bmuhmﬁhmng hEﬁ“\u\r-derer nu‘.aie\klaﬂezw‘mchar Grundsticksmerkmaia)
angewendst werden, Erst anschliefend dﬂr‘ﬁﬁn sondare objektspezifische Grundsticksmerkmale durch
Zu- baw, Abschldge am marklangepassien mﬁ.{mn Sachwerl bericksichtigt werden, Durch diese
Vargehensweise wird die in der Wertermittiung a"'ﬂrdﬁrﬂﬂha Madelikonformitét beachtel Der Sachwertfaklor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus H&Lrl‘pmlsan und dah{hnan entsprechanden, nach den Vorschrfien
der ImmaoWerly 21 ermittelten w.rl'lgan Sachwerte” {H\Suﬁsﬂmnﬂ} Er wird vorrangig geghiedert nach
der Objektart {er ist z. B_filr Einfamikenhausgrundstiicke anders als fiir Geschéiftsgrundstiicke), der Region
{er ist 2. B, in mmmmn ﬂag\lm@n it hﬂhm ‘E::rdanwertrﬂvaal hisher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ™

Durch dia Eanmmllga Ammndum des aus I{aul‘prmsm fir wvergleichbara Objekte abpeleilaten
Sachwertfaktors mlm ‘Ea:hu.ﬁmrfahrm ain m:h'las Vergleichspredsvarfahren,

Il'nriﬂﬂhlh:lmzu* oder ﬁbié\hlagn 57 ﬁbﬂ 1 ImmoWertV 21)

Lassan slch “die aﬂgﬂuéfﬁm W&rhremﬁlmlm bel Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels lnde:imhm oder in anderer g&ergneter Weise nicht ausreichend berticksichiigen, ist zur
Ermiftiung des marktmgepasaten vorldufigen Sachwerts eine zusalzliche Marktanpassung durch marklibliche
‘ Eu-mef Abschlage erforderlich.

mnrgim ahjﬂl:apuﬂhehn Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter der besonderen abjekispazifischen Grundsibcksmerkmalen versteht man alle vom Gbkchen
Zustand wvergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
[z, B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesonders Bauméngel und Bauschaden, oder
Abwelchungen von der markidblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlckzichtigung vgl. die Ausfiibrungen im
Vorabschnitt,
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Baumangel und Bavschaden (§ B Abs, 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangefhatte
Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder Ssthetische Manpge! durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einsteilen.

Bauschaden sind auf unterisssene Unterhatungsaufwendungen, auf nachiragliche auﬁare Ednwﬂurngﬂn oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzuflihren. , \\~ N

Fir pehebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wemni.ndaurgaﬁiuf der Grundiape der
Kosten geschaltzt, die zu ihrer Beseltigung aufzuwenden sind. Die Schalzung harln durch pauschale Ansétze
oder aul der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen I{mtenamntﬂungihﬁmgan AN

'\\

Der Bewertungssachverstandige kann |. d. R. die wirklich erforderlichen Auﬁw:ﬂung&na‘m Hbrst&mmg eines

normalen Bauzustandes nur dberschlagig schatzen, da NS &) \\E\
® nur zerstbrungsfrel = augenscheinlich untersucht wird, 1\\\\ IN) \é;ﬁi’
NRCI=PR D
s grundsdtzlich  keine Bauschadensbegulachiung Erfnlgt fdaiu isl: die Beauftragung  eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig), n \\ N

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesan, dass die Angaben mamser Vﬂtﬂﬂwmrﬂmg allein aufgrund
der Mittellung von Auftraggeber, Mieter etc, und darauf basierenden lnwgamcrﬂﬂnahma beim Oristermin

ohne jegliche differenzierte Easl&n&saufrﬂnm. tﬂﬂiﬂuh&n h::hen m a Funktionspriifungean,
Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt s’lru:l \\ ~ o
- " Al 0 Y AN
( \\ N »,\‘\\
~, \\.\\- “-«:‘_‘_ Tne
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5.4.3 Sachwertberechnung
Gebiudebezeichnung Wohnhaus Carport
mit Wolinhacsanbau
Mormalherstellungskostan [Basisjahr 2010} =| T&8,00&m*BGF (pauschaie
H"Enﬁ'::frmung
Berechnungsbasis R ;\\’w
» Brutio-Grundfische (3GF) % | 322,00 m* ., () SR
Zuschlag fiir nicht erfasste > =%
werthaltige sinzeine Bauteile - 4.000, BLH-Z; 2N
Durchschnittliche Herstellungskosten AN NN
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 - 25%.296/00 € \_\\ =
Baupreisindex (BFI) 14,08 2024 (2010 = 100} X i\@ AMoE.
Durchschnittliche Herstellungskosten A\ AN
der baulichen Anlagen am Stichiag Y \\\450 0714 &
| Regionalfaktor e ymﬂr
Regionalisierte Herstellungskosten N | N3
der baulichen Anlagen am Stichtag (= mﬁﬂ 14 E NN
Alterswertminderung NN AN N
» Modell QL N lingar!
» Gesaminutrungsdaver (GND) l.\i -ﬁ}f‘r\ R f\ \*Jahr\e
= Restnutzungsdauver (RND) % 2 &\‘[i:\: ) ?}‘lﬂhrﬂ
» prozentual R N \\ ~71,25 %
RN\W) SN L
» Faktor RS @) Xl > 0,2875
Alterswertgeminderte rﬂuhﬂhﬁﬂﬂi ;{'—‘\\ s | Y ¥
durchschnittliche Hnmtgljmgalmm ey = 128.385,45 €
Zuschlag fiir nicht erfasste’ \\\“\if =) [
werthaltige einzelné Bauiteile laa&uart_} W L 10.000,00 €
vorlaufiger Sachﬂ(ﬂ;ﬁier hn\uliﬁhiﬂ Anlggq"; = | 139.305.45 € 4.000.00 €
. NS
wﬂiuﬂgnr hrt dﬂaullﬂ'rm A@&i@m (ohne Aulenaniagan) 143,095 45 €
vuﬂﬂuﬁgm“%a‘t:hwargﬂw lﬁulk@en Aulenanlagen und sonstigen Anlagen  + 8.000,00 €
vuﬂaufﬁar Eanhmﬁ*ﬁﬁr baulichen Anlagen = 151.395.45 €
begl(aggsrradan : rart (vl Bodenwertermittiung) ¥ 50.700,00 €
. Worlufiger ﬂnmwm = 202.085,45 €
Eu-hquﬁhm- {Abhangigkeit von Lage und Sachwert) % 0,09
Kmﬁﬂiﬁﬁw Wohnfliche 3 1,0
Hnrrlhturﬁlktnr Standardstufo " 0,85
Korrakturfaktor Restnulzungsdauer " 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 181.971,48 €
besondere objekizpezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Sachwart = 186.971,48 €
rd, 187.000,00 €
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5.4.4 Erlduterungen zur Sachwertberechnung

5

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebdudefiachen (Brutio-Grundfiachen (BGF) oder Wohn I:WFJ} wurde aus
den zur Verfigung gestelllen Bauunteragen Obernommen, Oberprifi und thw Ji’ durchgefithr, Die

Berachnungen weichan modellbadingt eilweise von der diesbeziiglichen Vnrsq\h‘ﬂt{ (DN 277 — Ausgabe 2005
brw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Werharmumung Vv eichungen
bestahen daher insbesandere in wertbezrogenen Modifizierungen; =

bei der BGF z B. B

®  [Micht)Anrechnung der Gebdudelaile ¢ (2. B. Balkona) und N

¥ Anrechnung von (susbaubaren aber nicht ausgebauten)

bei der WF = B.
= Nichlanrechnung der Terrassenfidchen

Herstallungskosten

Die Normalherstallungskosten (NHK) warden M@ﬁ‘ﬁuﬁm} in der Warlﬁr-'nlulurlgﬂhtmtur wnd den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Ea&\@}ﬂar Frﬂiﬂﬁﬁ‘aﬂnmse mﬂﬁhﬁahr angesetzt, Der Ansalz

dar NHEK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enlnt:mnwg = (&
\\\5} £ A=)
0 NP AN
P ‘;\\:‘ > . y v‘t\ l ", \“\3

Auflenwande (- W) | en280% 08 | 02
Dach -~ \g\.‘x" , _,n‘"‘*ﬁ?*is.u o 0,8 0,2
megqﬂmﬁenm% OGN 0,2 0,8
Innenwande und iiren 11,0 % 0,3 0.7
a&gmmnam&m und Treppen 11,0 % 1,0
| Fulbsden 5.0 % 0.5 0,5
: “Eanlﬁr:afgiﬁ%lungan 8,0 % 0.6 0.5
Helzung 8,0 % 1.0
Sonstige technische Ausstatiung 5.0 % 0,4 0,68
insgesamt 100,0 % 1B4% [6165% | 301% | 0.0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande
Holzfachwerk, Ziegelmauanwerk; Fugenglatistrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Slandardsiufe 1 piatten, Bitumenschindein oder einfachen Kunststoffplatten; kem wder deutfich nicht
zeitgemaler WErmeschutz (vor ca. 1980) ol
Siandardetife 2 ain-lzweischallges Mauerwerk, z.B. Gitlerziegel oder Hd'rlil&@kstama varputzl und
gestrichen oder Holzverklaidung, nicht zeilgemater Wérmmcdm't: Wm ca. 1985}
Dach e NN
| einfache Betondachsieine oder Tondachziegel, B:IHJmaanrrdam nh:hl: retgemalie
Shandarceiute 2 Dachdammung (vor ca. 1895) D).
Standardsufe 3 | Faserzement-Schindeln, beschichtete \ﬁ@me und“Tqﬁlamaegai Folienab-
dichtung, Rinnen und Falirohre aus hhﬂ%\ﬂﬂdam@g {nach ca. 1995}
Fenster und Aulbeniiren
Standardstufe 2 Lweifachverglasung (vor ca. 1885); \Hai:rsﬂ.'lr mll lﬁ',ﬁb zeitgamaiam YWarmeschule
(vor ca. 1985} (77
Standardstufe 3 Zweitachverglasung (nach cax\dm Rﬂ@d&n {ﬂmnuﬂll} Haustir mit zeitgemakem

Warmeschutz (nach ca. 11;95}

Innenwinde und -liren

«..\

Ima}wﬁﬁda i W&nda in Leichtbawyeize

massive tragends

Bpandelie 2 (z.B. Holzstanderwiinde mit Gipskarion), E‘npﬁdlﬂiﬂb‘gkﬁm}m Tidren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwande in massiver Auafﬁhrmg bzw. mit Dammmaterial gefilite
Standardsiufe 3 | o1z ndeckonstruktionen: schwers Toren. Hols3argen
Deckenkonstruktion und Treppen NS O )
rmzbalhﬂrp&sﬂken miit i:aih.mg. mw\decmn Stahl- oder Hartholztreppen in
Standardstufe 2 amfauha{ ﬁﬁi Ausﬁ.il]mng X
Fulthtiden (2 X
Standardstufe 2 uﬁéiéimﬁ Ten;pmhﬁﬂ.anunak Und PVC-Biden einfacher Art und Austilhrung

Standardstufe 3 |

um-, Teppich- Lmnrqml und PVC-Biden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,
*Kﬂhsts’cem@n{tﬂn :

Sannﬁrahnmmgg.gn )

N

LERNY

1 Badn mrEWI: B&Eg{iﬁ ﬂdﬂr Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, tellweise

Sttanniaidgth\rf?-i
o D B ‘Dusche und Badewanne, Giste-WC, Wand- und Bodenfliesen,
snancrqu_rmre 3 < @mm“ﬁ! b
Hezung &)
\Eﬂ'ldwdaluhi’ Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiuftheizung, einzelne Gasaulenwandther-
men, Machtstromspeicher-, Fulbodenhezung (vor ca. 1905)
= s-unsmtmmm:m Aussiatiung

| Standardstue 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeltgemalte Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zihlerschrank (ab ca. 1985)

mit Linterverteilung und Kippsicheningen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Wohnhaus mit Wohnhausanbau

Mulzungsgruppe:
Anbauweize:
Gebdudetyp:

Ein- und Zweifamiienhduszear
freistehend
KG, EG, ausgebaules DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertienden Gebdudes

Standardsiufe | taballerte relativer ralativer
MHK 2010 Gebdudestan- MNHE 201 0-Anteil
dardanieil
[Eim* BGF] %] [Eim* BGF] 2
1 655,00 18.4 12052 & \\\
2 725,00 51,5 373,38 P N
3 835,00 30,1 261,340 N
4 1.005,00 0.0 0.00- > SN
5 1.260,00 o0 L _‘mv»_ L=
OEWDQENS, 3tandardbeanglzﬂe MHE 2010 = j&iﬂ;i‘d o Sy
gewogener Standard = 2,2 ) \E;J*é’:;z
\\\\\',‘ < G 2 B
Die Ermitiung des gewogenen Slandards erfolgl durch mmmﬂlaﬂqn des gﬂnmeﬂen NHE-Werts zwischen die
tabeilarten NHE. ‘ \\\ ,_,,
Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Aimwlaﬂﬁmn
pawogene, slandardbezogens NHK 2010 R \?ﬂtﬁ 24 Eﬂ'm*ﬂEF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfakioren o \‘, o (i - N
» Einliegerwohnung O o WS mau
NHK 2010 fir das Bewertungsgebdude \Q TR TELEJ E-’m‘ BGF
L‘f“‘-\:ﬁ AN (768,00 €m? BGF
PR\, i PN \\\
@) \\ ¢ ca\)
‘ N [

Zuschlag fiir nicht erfasste wqtlﬁiﬂga alumlmhautalb\ &)

Fir die van den Nummrﬂﬁleliuwm nicht E‘fasat&mqémaltrgen einrelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- baw "~ Zeifwertzuschlage: in der Héhe geschitzi, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grund] d@\hmmaﬁﬁchﬁmmgm sind insbesondere Effahrungswerte fir
durchschnittliche Herstelluhgskosten baw.” Ausbauzuschisge. Bei diteren undloder schadhaften undioder
nicht zeitgemakan -uerthalllgan mnEn Bﬂ-llmlﬁﬂ* arfolgt die Zettwertschitzung unter Berlcksichtigung
diesbeziiglicher Abé: &

Gebéude: Wunhhﬁm it wmm@u N>

Bﬁﬂlﬂhm‘iﬂ\‘ ‘11";;%‘_\‘\‘- o \\ i durchsetynitiche
O N NS | Herstellungskosten
Ees-mdere %M}Eﬂm!&uﬁﬁ&#ﬂ!
| \ﬁ?mmmm 4.000,00 €
S ‘\\i I.j.l'm z it T
= = pauschale Schitzung
Besondere Bauteile (Einzelaufsteliung)
Batkomeorbau mit Wendalirepoe 5.000,00€
Bezondere Einrichtungen (Einzelaufsteilung)
Kaminofan 500,00 €
Einbaukiche 450000 €
Summe 10, EIEID 00 &
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK sus dem Basisjahr an die Preisverhalinisse am Werlermittlungsstichtag ﬂ*ﬂdﬂt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Werlermitiungsstichtag und dem Baupreisinidex im Basisjahr
(= 100}, Als Baupretsindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wﬂ.tterrnrtll t'r::htag zulatzt vom

Statistischen Bundesami vertiffentlichte Indexstand rugrunde gelegt, RN
SR
S NC AN
o \\ - 4 \.'
,:';f%‘-'\‘:\t’ \\\
\:. p| £
Baukostenregionalfaktor P p N,
\ |.

Der Regionalfaktor (Baukostanregionalfaktor) st eine Modellgrifie |
Modellkorformitat (val. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sa :

gosebsd, dar auch bei der Ermittlung des Sachwerdfaktors zugn.md A @ N
(C1) B3
o \\?; \ RS
N\ KAy
) "\\’Qf

Baunebenkostan N"§§C 1%
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Klﬁl?fu"f Plah\cg;ﬁaumge@Hum behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sle sind In den ang i ’

AuBenaniagen \\ o o Ea)-

Die wesentlich werbeeinfiussenden M&E{lﬂ'ﬂagﬂn ﬁ?@en i Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal i fhrem Sachwert ge.wcfﬁi);i fahrungswerte  fir  durchschnittiche
Herstellungskosten Hei dltaren un n erfolgl die Sachwerlschatzung unter
Barlicksichtigung dl“bﬂtuﬂiﬂhﬂfl"\

\l \\ » Qo \\ Deitwert
AN R pauschals Schatzung

l,', "\ ] o~ =

Q—;LJ" e
AN

Versorpungsgriagen vom, “\
EhTII i L [ !‘E AL 4

slehs auch Saife 13

Gartenania
AN 8.000.00 €

<.\.\§

QMu N . 8.000,00 €
R,
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer [GND) st entsprechend der Zuordnung zur At der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWerdy 21 dargestelllan Gesaminutzungsdavern entnommen und wiurde ggf. unter
Berlcksichtigung der besondenen Ohektmarkmale angepasst: i

Restnutzungsdaliar n N
Als Restrutzungsdaver st in erster Naherung die Differenz aus “Oblicher , ngﬁd uer' abzdglich
‘talsachlichem Lebensalter am Werlermilllungsstichiag' zugrunde gedegt. Dleacvﬁi'd allafd,mEE dann verlangeri

5 n:na Gebauds KtV varfGngth, wenn beim Hawam.lngmhiad:{ waﬂenﬂm I.'Iu:la > malnahnren
erforderliche Arbeiten zur Besefligung

des Instandhallungsstads sowie zur Modernizierung in der We “ﬂnfchgeﬁlhrl unterstelit
wesden, , @
Zur Bestimmung der Restaulrungsdaver, insbesondere untgp \Bﬂaﬁicksdﬁ ' wvon durchgefthrien oder
radnah durchzufihrenden wasentlichen Mudarnmlamngsmaﬂfﬂ-imnan. rd: 1ln{1] Kapitel 3.02.4 beschris-
bene Model angewendal. ) (IS

‘Q\J \\ ’ ™ 1_‘ < &
Differenzierte Ermittlung der Restnutzun R \\\ N
fiir das Gebaude: Wohnhaus mit Wohnhausa ¢ }_ ) \\? >
Das ca. 1932 erichiate Gebaude wurde rrrﬁtt-ql'rﬂ%aﬂ = - ‘j \C -
Zur Ermittlung der madifiziarien Haa:nm:u aﬁﬁer die w Modernigierungen zunéchst in

ain Punktraster {Punkirastarmathode ns{za:t

:.-'{i* etV aﬂ ngeordnet,
\:;,
Hieraus ergeben sich 4.5 Mucﬁamrﬁwmte l'l\@'lh

X, EL}E\@Hﬂn] Diese wurden wie folgt armittelt

;‘\\\\,» > \\\\\
1985 Q. k:} O NG \
- Dachdeckung, fiw.Fanster, Heiz > 12
2007: N O oS
- iw. Fenster ) 2 -
2014; £ Q)7 e \‘.’?\
=Ftachdaﬂmﬁha I'J'w nster ¢ \\\\
;"'\ R &~ (¢ ,'r \<\\
i Roflidden & Haustiir
stallation & Heizkbrper

wiagend Tiiren
isden-, Wand- & Deckenbekleidungen

& ‘Qx i?'\'\)
= “\\\“&Lﬁgﬂh nt\won den 4.5 Modernisierungspunkten, Ist dem Gebiude der Modemisierungsgrad
JElEing rhisierungen im Rahmen der Instandhaltung’ zuzuordnen,
In Ahhﬁngngk&l-'l van:

= der Ublichen Gezaminuizungsdauer (B0 Jahre) und

« gem (yvordd@ufigen rechnerischen®] Gebdudealter (2024 - 1832 = 92 Jahre) ergibt sich aine
(vorlaufige rechnerische) Restnutrungsdauer von (80 Jahwe — 82 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrund das Modemisiarungsgrads kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibl
sich fir das Gebdude gemal der Punkirastermethode Anlage 2 immoWert 21° eine (modifiziers)
Restnutzungsdauer von 23 Jahran,
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Alterswertminderung

Dig Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berbcksichigung der Gesamtnulzungsdaver wmd
der Resinulzungsdauer der baulichen Anlagen ermiftel. Dabei izt das den Werlermitilungsdaten
zugrundelisgende Alerswertminderungamodedl anzuwendern, v &

\\ \\

N
N
\\ \

Sachwertfaktor Ny
Der angesetzte ohjekisperifisch angepasste Sachwertfakior wird auf der Grmdigga QU

= der verfligharen Angaben des drifich zusténdigen Gular:htarwssuhunsstmiar I-anummﬁﬁg
= dar verfigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses baw, d@ Eah‘lmlarr Gaamaa‘tmalre AORAE

* eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbasondere zu ﬁafmguﬁm A}Qiqmng der v. g,
bundasdurchschnittiichen Sachwartfaktoren : N\ Q..
¢ >\ & \:\\‘\“\.
Marktiibliche Zu- oder Abschiige SN RN
Chie allgemeinen Werlverhdltnisse lassen sich bad 'u"ﬂwrdﬁmg des Eamwérﬁakmm auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexrethen oder in anderer gesigneter W@im micht :msmiﬂ'lmd beriicksichiigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten mﬂam‘igenﬂnchwn@ sine zlm-alz.l[cha Marktanpassung durch

marktlibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. . (L)

\\ L a i
RN N
& NG i
NS \ 7
SN o )
le “\l . 7\ \ ? &
R/ TN NN
o~ o (L1 PN
l )| SN AN
= (N N

and&unhhhtspuﬂuhlmm:hmlmmah g\‘\\\

Hier werden die weﬂmﬁmgm Amwlgungﬂn dEF\ ﬁitm in  den Wenermitiungsansdlzen des
Sachwertverfahrens  bereits. bémckshm«t@hn andahaltm'l des Objekis Rorrigierend  insoweil
berlicksichtigt, wie sie nﬁeigymﬂlch wa“rﬂh oder veny Aufraggeber, Eigentimer efc. milgeteit worden sind,

Die in der Gﬂhﬁuﬂ!&hﬁﬁﬂl‘ﬂlhmﬂ au@ﬁimh\ Wertminderungen wegen zusdtlich rum Kaufprels
arfordariicher Mmﬁungm Insbesund&r& fir die Bezeiftigung von Bauschaden und die efordeslichen
{bzw. n den Warterr Etﬂ-ungharmafzm als schon durchgeflihet untersteliten) Modernisierungen werden
nach den Erfaﬂmhhswﬁtm auf der Grundrage fur diesbeziiglich notwendige Kosten markiangepasst,
d. h. der hierdurch \{gﬁ‘ zmﬂﬁm ‘geddmpft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher
Ab&ﬂﬂﬁhﬁgﬂhﬂgﬁ:h&ﬂtﬂh} eintrefenden  Wertminderungen  quantifiziert. Unverziiglich notwendige
Hﬂpﬂrﬁurﬁn 'ﬁ'ﬂfdﬂn Jh\rulfer Hihea: angafeﬁlnat

IR r'
R

ﬁaﬁnru:lam ﬁ&ﬁﬁtﬁpulfmﬂm Grundsibcksmerkmals Wertheeinflussung
AN, N\ pauschats Schitzung

Flanung und Machgenehmigung ples tw. Einmessung

Wehnhaus / Wehnhausanbau einsch!. Elnlfegerwohnung

Carport & Balkonvorbau -5,000,00 €

Summe =2.000.00 €
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermitilung des Ertragawerts ist In den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Erragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrichen Ertrégen
(insbasondere Misten und Pachien) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet, Mafigeblich fir den vorléufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinerirag ermittalt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fir die Bewirtschaflung einschliefilich Erhaltung des Grundatticks aufwenden muss
(Bewirtschafiungskosten).

Das Ertragsweriverfahren fullt auf der Uberlegung, dasﬁ‘fldér dem _Geﬁ.mdstiinhseigenmmm'
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung deés Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahiten Kauforeises) darstelll. Deshalb wird der © Ertrﬂgsh'mﬂ als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmi.

Hierbed ist zu beachten, dass der Reinerirag fiir Eﬂﬁ hﬂb&ulﬂs Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir dieaul dem  Grundstick vorhandenen baulichen
{inshesondere Gebdude) und sonsligen Anlagan (z. B Anpfisnzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatziich als unverginglich: (bzw unzerstirbar), Dagegen ist die (witschaftichs)
Restnutzungsdauer der baulichen und Mnsmm Anlagen zeaﬂmh begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert “der Gehaude uﬂd AuBenaniagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerlV 21} gmnds.alzhm s0 zu ermitieln, wie er sich
ergeben wilrde, wenn das Grundstiick unbabaut wire, .

Der auf den Bodenwert en[fmlende Hﬂrne:ﬁagsanteiimrd durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem annschaﬂmnﬂfau h&shmmt_ l[ﬂar Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate

des Bodenwerts dar,)

Der auf die b@uﬂch&n A:ﬁagan entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
Gesamf)Reinerirag des Gmnd!ﬁtﬂdcs‘:‘ Htiﬁﬁglim Reinerragsanteil des Grund und Bodens®,

Der vmﬂﬂﬂgé Emagswart dar baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zerrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Uerwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der ?mriﬂuﬁga Ertragmd selzt sich aus der Summea von Bodenwert” und ,vortaufigeam Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen,

Gaf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung
des vorlaufigen Ertragswerls nicht berlicksichtigl wurden, sind bei der Ableitung des Ertragsweris
aus dem vorldufigen Erdragswerl sachgemafh zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren sielt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesenilichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaran Grundstiicksreinarirages dar.
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberachnung verwendeten Begriffe

Rohertrag {§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der RBoherfrag umfasst alle bel ordnungsgemaler Bowirtschaftung und zuldssiger Mutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Roherlrags st von den (blichen
(nachhaltig gesichenten) Einnahmeméglichkeiten des Grundsticks (insbesondera der Gabdude) auszugahen.
Als marktiblich erzielbare Erirége kinnen auch die tatedchlichen Efrdge zugrundegehyt werden, wenn diase
marktiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Mutzung von Grundstilcken oder Grundstilckstellen. von’ dEn libfichen, nachhaitig
gesicherten Nutzungamaoglichkeiten &b undfoder werden fir die tatsichliche Nulmng von Grunagstiicken oder
Grundsilicksteilen vom Ublichen abweichende Enigelte erzieit, sind fir 'die) E.rmlnlung des Rohertrags
zunachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktibiich erzielbaren Erirége zugfm-cﬁazu !egen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 27} e y

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aﬁmﬁungﬂn. {@13 T'r.rr gine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulfssige Nutzimg des Grundstiicks (insbesandere der Sebdude) laufend erforderfich
zind. Die Bewirlzchafiungskosten umfassen die Vwmmnmknsmn. IFIFE! Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten,

Unter dam Mistausfallwagnis ist insbesondera das Rh;ii:ﬂ a{nnr Eﬁmgsmlnﬁemm 2u verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachiung oder sonstigen Muizung bestimmt ist, entsisht
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen. Kosten aines Rechisverdolgung aufl Zahlung, Aufhebung
elnes Mietverhdliniszes oder Raumung (§ 32 Abs. 4 1mmnWﬂr1"u" 21 und § 29 Satx 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinerrags werden vom Roherlrag nur die Emﬂrmmaﬁungshnsm:amaﬂaj i Abrug
gebrachl, die vom Eigenliimer zu fragen sind rl h. nrch!‘:u.[sﬁlzlmh zqm angesetrien Roherrag aul dis Mister
umgedegl werden kinnen. \ ‘

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 l‘:ﬂﬂf 34 .l'mmaﬂ"unlf Hj

Der vorlaufige Eriragswert st der auf_ dhe Wammhabwsse am Waerermittlungsslichtag bezogensa
(Einmal)Betrag, der derSumme aller- aus. dem “Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Erirages emchha‘ilksh Zinsen  und -Zinseszinsen entspricht. Dle Einklnfte aller wihrend der
Mutzungsdauer noch anfaﬂarﬂ.‘lﬂn Ertrége ~ abgezinst auf die Wertverhalinisse zum Wertermitttungsstichiag -
sind wertmakig gleichzusatzen mitdem vuﬂw@an‘értr&gmd des Ohjekis.

Als Nutzungsdaues (st fir die baulichen und sﬂﬂﬁhgan Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Eddaﬂ- ummd[rnh [Blmga Rﬂﬂtaj_

thmdﬂtnima’l:nﬁ ﬂ.ﬂh:. -3 mﬁnnlll'mv 21)

Der Llﬁgﬂmhaﬂsm st ehne Hmhangrﬁl’sa im Erragswerlverfahren. Er st aul der Grunclage
g&fﬂmat@r Kan.ﬂ’prmza nd dar ihnen ensprechenden Reinedrage fir mil dem Bewsrungsgrundstick
hinsichtfich Nutziing und Bebauung gieichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
. rens als Durchschniflswert abgeleitet {vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Mﬁgﬂﬂﬂﬂhﬁﬁﬁ:ﬂiﬂcﬂma fir die Werlermittliung im Ertragswertverfabwen stellt somil sicher, dass das

~=-Erfragswertverfahren ein markikonformes Ergebnis liefert. d. h. dem Verkehrswert entspricht.
Der ngmwﬂafhzlnss-alz ist demzufolge der Marktenpassungsfaktor des Ertrageweriverfahrens. Durch lhn

werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, sowsit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 L V. m. § 12 Abs. § immoWeriV 21)

Die Restnutrungsdauer bezeichnel die Anzahl der Jahre, in danen eina bauliche Anlage bai ordnungsgemailer
Bewirtschaftlung voraussichilich noch wirtschaftlich genutsl werden kann, Als Restnutzungsdauer st in
arster Maherung die Differenz aus 'Gblicher Gesaminutzungsdauer’ abziglich atsdchlichem Lebensaller am
Wertermiltungsstichtag' zugrunde: gelegl. Diese wird allerdings dann verangert [d. h, das Gebaude fikiiv
verjingt), wenn beim Bewerlungsobjekt wesentliche Modernizierungsmalnahmen durchgefiihrl wurden oder
in den Werermifilungsansatzen unmitielbar erforderiche Arbeiten zur Beseiligung des Unbterhalungssiaus
sowie Zur Modernisierung in der Werermittlung als bergils durchgefubrt unterstelll werden.,
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Marktlibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWerdV 21)

Lazsan szich die allgemelnen Wertvarhdlinisse bel Versendung der Liegenschaftszingsitze auch durch
eine Anpassung mittals Indexraihen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen,
izl zur Ermittlung des marklangepassten vorlaufigen Erragswerts eing zusatzlmmﬁ{arhlaﬂpﬂssung durch
marklibiche 2u- oder Abschlige eforderich. Ny

- N

o

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs, 3 immoWerV.21)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma'en versiehi man -slie vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Ememh&ﬂan des - Bewertungsobjekts
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, sine WIrtmlﬁ‘lIml‘ﬂ Qt@amﬂﬁmg. insbesondera
Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende E.'rlautemngﬂn}. nﬂﬂﬁﬁh‘uﬁm von den markiliblich

erziglbaren Ertragen). NS

3 \\.
. NS

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 immoWertV 21} \\‘ ANy

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i d. R, hﬁnsﬂs WM Ar(fang an anhaften = z, B, durch

mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie konnen sud'r\aunh als fh?ﬂ-‘.lmnal’a ndar dsthetische Mangel durch

die Weiterantwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. >

Bauschiden sind aul umerassans Unmhallum@ﬂr&mﬂng&n m.lfhachu'ﬁglma Aulere Einwirkungen oder

aul Folgen von Baumdngeln zurlckzufihren. (.

Fir behebbare Schiden und Mange! werden dlbdlesb&zﬁg}khm Wﬁhmiﬂﬂﬂ:ungen auf der Grundlage der

Kosten geschatrl die zu ihrer Beseitigung m{mmdeq &ind. Die Ech&mung kann durch pauschale Ansatze

oder aul der Grundlage von auf Elnzﬁ{pu-sﬂiunim bezagenean Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann(id. R. dh\mrﬁrch ﬂfﬂfjﬂﬂﬂlﬁhﬂn Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur ubmd'l#ﬂgﬁg smﬂban. ‘:;a\\,:

AN
N

® nur zersiorungsired — aumnsdﬂalrﬂi‘;h unla‘sﬂt:hiwﬂd. N N N

« grundsatzlich keina . Bausﬂﬂaﬂarﬁbéqu‘mnmm arﬁnig'l (dazu isl die Beauftragung eines
Eauschadans-sachmsﬁ&mgm nﬂmﬂ

Es wird amdrunkllm dﬁraﬂf mﬂgmman dass dha A:ﬁgaben in digser Verkehrawertermittiung alein aufgrund
Mitteilung van mmrrgggmﬁur Mieter etc. und darauf beruhenden In Augenscheinnahme beim Ortstermin chne
jeglichea drﬁﬂurmlaﬁe Bmmﬁsauﬁmhm.\m:nlsnhan. chemizchen 0. & Funktionsprifungen, Vorplanung
und I{mtensmﬁt!hﬂg angu&lzﬂslnd R

LN LON
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5.5.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Misteinhoil Fidche marktiiblich erzialbare
He@ankahmintn
Nutzung/Lage (me) | (&md) mhmh | jéhrich
SENE) AN, 1€)
Wohnhaus Wohnen EG/DG 9875| o\68b| \\Q@fﬁ 7.821,00
NAONTH DN,
Einllegerwohnung s2 AN Cee.00 | (O)p374,70 4,496,40
= (G =
,\‘- ; ) \:\\ \
: \\\ X
Summe T d.rai 20| 4 V) 1.026,45 12,317,40
NF N ﬁ\‘\g
— p _\;\\\\ ~ \\
Die Erragewaniermitthung wird auf dar Gmnﬂlaﬂﬂ‘ﬂbt :ﬂatklhblfnuama’bafﬂ{kﬂﬂﬁnhmhim durchgefihrt.
<‘;\\\ \;(\ T, )
jahrlicher Rohertrag (Summes der erzieibiaran jhnlichen Netiokaimieten) 12.317,40 €
Bewirtschaftungskosten fnur.ﬂ.nm#dﬁ: Iu'em# < NS
(31,00 % dar marktiibiich mrﬂrbam:{g&hﬁwh Nt migle) =~ - 3.818,39 €
jahrlicher Reinertrag ﬁ\‘ \\ = N\ \\\*\\\ = 8.499.01 €
Reinertragsanteil du@ﬂms N (W
1,90 % von 50.700 M\E@mmhqqm‘ﬁm mw {beitragsire)) = 963,30 €
Ruinmmgaanmm ‘hﬂl.llh':l'ﬂﬂ und nmlsﬁggn Anlagen = T.535T1€
Kapitalisieru Ml‘:‘ , §3¢Am 2 Jmmu 21)
bel LZ=1,80%L afiszinssate..
und RND = 23 Jahren | Husﬁtﬁizungs;@ur X 18,493
vorlaufi Er&ammr bai.lli(iben und sonstigen Anlagen = 139.357.89 €
beitragsfreier Bodenwert (vg! Boderwertermitiing) + 50.700,00 €
vorldufiger Emrt = 190.057,89 €
: luaikﬂnpmﬁﬁgdumh marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
__\\ marktan = 190.057,89 €
) hasmdkra-hh]ahtsp&:lﬂuha Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Erh'l,glwarl = 185.057.89 €
rd. 185.000,00 €
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5.5.4 Erauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfiichen

D Berechnungen der Wohn- bzw, Mutzflichen wurden von mir durchgefilhrt. Sie orentieren sich an
der Wohnflachen- und Mistwertrichifinie. zur wohnwertabhingigen Wohnflschenberechnung  und
Mietwertermittiung  (WMR), in der die von der Rechisprechung 1rmbe5undﬂﬁ\ﬁ:\mgmertermhﬂungan
entwickelten Malgaben zur wohnwerlabhangigen Anrechnung der Gn.mdﬂad:[mxauf die Wohrfidche
systemalisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansdtzen beriicksichtigt
gind fwgl [2] Ted 1, Kapite! 15) brw. an der in der regionalen Praxis ubftnhen Nutzflachenesmittiung.
Die Berechnunaen kénrien demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften {WaFIV; It BV; OIN
283; DIN 277} abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser mmmmm \rf.nrwerﬁihar

~\. AN AN

Roherirag > : Ny
Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags st die aus dem Grunda-hﬂt mafhwlnh erzielbare Mettokalimiste.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamimiete ohne uﬁr‘nﬂmn& auf den M&a}m zusdtzlich zur Grundmiete

umlagefahigen Bewirtschaftungskosten, RN
Die markiiiblich erzielbare Miete wurde auf der qu@e‘mn '.rerﬁilgbamn Uﬂgi&ldmmlﬂl.en fiir mit dem
Bewertungsgrundstick vergieichbar genulzte Gl'l.ll'ldﬂ-tl.lﬂlﬁ NG .

« aus dem Mietspiegel der Gemeinde D:fﬁ'va'glwd‘lharar Eﬂrrmirﬁem
» aus anderen Mistpreisverdffentiichungen ‘;‘\_‘ 3 W\ NN
als mittelfristiger Durchschnittswent abgeleitet und: angeaﬁlzl D'aba werden we-aenﬂl:hﬂ Qualititsunterschiede

des Bewertungsobjektes hinsichifich dqr mlammﬂﬁﬂﬂmdaﬁ\Eqmsmﬂﬂm durch enisprechende
Anpassungen barlicksichtigt. (N ™\

A NN N
S § N

Bewirtschaftungskosten X 13 \
Die vom Vermister zu trargﬂmim Eewlrts-utmﬂungaknshmaﬂﬁh werden auf der Basiz von Marklanalysen
vergheichbar genulrer qur&:mke {insgesamt als pmzemua.r&r Artell am Rohertrag, oder auch auf &m®
Wohn- oder Nutzfidche: b&@ﬂn mwwmmmmm;e Nutzungseinhail bzw, Bewirischafiungaskostenan-
ted} bestimmt. &

Dieser Wa‘lﬁmﬂt:!lmgwdm L @y df& mbﬁmﬂlu:lﬁen durchachnittlichen Bewirschaftungskosten Zugrunds
gelegt. Dabei wurde darauf \gaﬂ“mlet dass. das:#:lhe Bestimmungsmodel verwendet wurde. das auch der
Ablgliung der Lﬁg&nmhaﬂszhmm zugmndelmg‘t

af».“f ¢ NN

thnmh:ﬂﬂlmm IS

Deer fr das B&nmun:gmhjakl angas&lzua objekisperifisch angepasste Lisganschaftszsinssatz wurde auf der
Gmmlagﬂ RS

N\ B dar \rarﬂ.lgharm Angaben des ditlich zustandigen Gulachterausschusses unler Hinzuzneahung

- der vaﬁuqbarm Angaben des Dberen Gulachlerausschusses bzw, der Zenfralen Geschafissielle,
bestimmit:

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Dig aligemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftzzinszalzes auch durch
gine Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nichl ausreichend bericksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertregswerts eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderiich.
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5.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der MNutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werdaﬂ u’albc:ham&laa Zu
Kaufpreisen gahandelt, die sich vorrangig am Sachwerl origntieran. SR

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 187.000,00 'Earrrutlelt
Der zur Stitzung ermittete Ertragswert betragt rd, 185.000,00 €. <IN

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Wﬂhrlk@usanbau ﬁmm- ain&rn Carport
bebaute Grundsiiick in 29378 Wittingen, Umweg 14 o

._\.

Grundbuch Blatt RN D
Gemarkung Flure () . Flirsitick

wird zum Wertermittungssichtag 1@3.2*:24 im'lﬁmf

NN

a? nuu‘uﬂ €

» w\i-mlﬂn EE!MMEEMWaEhMQEEUMMEAm

geschatzl
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5.7 Wohnungsrecht

Beschrinkte personliche Dienstharkeit (Wohnungsrecht) B
fiir N

Laut notariellam Vertrag vom 09.03.2021 wurde der Berechtigten ein Iaﬁ&réhnges%ﬁnungmmt
an samtlichen Raumlichkeiten im Erdgeschoss des Hauses UnTng 341 ]e-dm:h mit Ausnahme der
zur Strabenseite gelegenen Kiche und Esszimmer eingeraumt, . NANY

. \ \

Die Nebenkosten des Wohnungsrechts (Stram, Helzung, Wag&hr« Ai:wassq i.iwa-.bd'um eic.) sind von
der Berechtigten zu fragen. o2

\\ \
Der Wert des Rechts wird als Barwert einer Lmhrnn‘tu Brrmttmt dit d\‘tﬁr Laufzalt des Rechts an das
Laben der Berechtigten gekoppell ist. N adl. S

\", ‘\,\"
. .

In Analogie zu einer Mietzahlung fubhchﬁmﬁ.!.u am- mﬂ’nrm mna.s jad.an H.-I'un.a-.‘s} ist von einer
vorschussigen monatlichen Zahlungsweise @usmgahen i
-ﬂ;\\\' & - ‘f‘\:

Angesetzte Miete: 374,70 €/ Monat | )
\9). ANE RN ‘
Berechnungsformel fiir den Eﬂn&&ﬁfﬂea R&ﬁﬁiﬁﬁm .Bi‘\—‘f“ﬁ *R
Fakiora= Laihramunharwerﬂaiﬂur ﬁar die Berﬂwrﬂgre 14,106
Jahrlicher thwan l:ﬁa& E’EC‘}HE R 3’?4?‘5 € 12 = 4 496,40 € / Jahr

\\ vl \.\

Bx = 14,106 * uaﬁm € -wz-.rmzz E; )

\\\

anirtschﬂﬁungskuﬁnh\ﬁmwjnungj 4.496,40 x 31 % = 1,393,884 €
14,106.* ‘LEﬂG HHE ‘fﬁ EEE”TE? €

\ asua,zuw;mﬁgw Weri) - 19,662,127 € (BWK) = 43.764,00 €

Wert des Wohnungsrechts: ro. 43.800,00 €
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte pius 2 Blatt Erlduterung Bodenrichiwert

1 Blatt Liegenschafiskarta 1:1.000 plus 1 Blatt Flurstiicks- und Elganlumsnaﬁw\wiﬁ

1 Blatt Auszug Grundbuch

1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis

1 Blatt Anschreiben Altlasten

4 Blatt skixriane Grundrisse

1 Blatt Wohn- und Nutzfiichen / Bruttogrundfiache
20 Blatt Folozaiten

SEuded

f-‘diﬂ‘ {15
|‘."\-l. rt'UI Lk}
__F'—I 1405

38550 Isenbiittel, Rosenstralie 20, 01.08.24 .
Dipl. - Ing. Rudolf Ahtrens Architekt

Dar SachverstSndige beschanipl durch seing Unierschnft zigleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde enlgegensiehen,
aug denen femend als Bewalspeuge oder Sachverstindiger miohl nulfizsty st ooer seinen Aussagon keimd volls

Glaubwiirdigked baigemessan werdan Kanm.

Urheberschulz, afe Rechle vorbehalten. Dag Gutachlen sl nur i den Auffraggeber und den angegebenan Zweck
bagtimmi. Efne Venvelldiigung ader Venwenung durch Drifte st nur mll schinfiicler Genehmigung gesfaitel,
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechisgrundlagen der Verkehrewarlarmitlung fn der zum Fadpunkt der Gulachienarstelivng gittigen Fazsung

BauGB:
Baugesstzbuch (55. Aufflage 2023) N2
ImmoWertV: NNy

Verardnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrewerte von Imrmﬁllmn und der filr die
Wertermittiung edorderlichen Daten (Immobiienwertermiftiungsverordnung - }mmnﬁ'hﬂw RN, RN

NN

Baul\VO:
Werordnung ubar die bauliche Nutzung der Grundsticke {Baumﬂzungsvafq(mung Eﬂm 5. Auftage 2022)
NSNS \.] \\ - P
BGB: 2, O
Blrgeriches Geselzbuch (91, Auflage 2023) PN G
o N AN o
WEG: SN ~JP
Gesetz (ber das Wohnungseigentum und das Dal.pmmhnrécl‘:t’ (Cans
(Wohnungseigentumsgeselr - WEG; Hdg&#ﬁzaraﬂmmgﬁ Eﬂ?ﬂ \\ | :‘\j‘
ErbbauRG: @ . “ h
Gesetz liber das Erbbaurecht (2022) N N\ N
\\\ N ™ \ - -‘: <
Gee-e'lz iber die Zwangsversteigérung unm ﬁ?ﬁ\?wangwﬂqqalmr\g rﬂ‘i\ﬂuﬂmﬂ 2023)
WoFEIV: W Y \\ & NN
Verordnung zur Berechnung der W\dhnﬂ‘ﬁma fbi@nﬁ#chanm@@qung vorm 25.11.2003 BGBI. | 5.2346)
(DN, '
WMR: S L N \\ N

Richitlinie zur nmmbdﬂér@gah Wﬂhnﬁh::hmbﬂmchnung und Mietwertermittiung
(Waohnilichan- und Mmhm@muwe g Azmagu; NS

SN N . B \\ &
DIN 283: N0 N
OIM 283 Blatt 2 'Wﬂhﬂhw: Bégmhmpg .pd{ébrl\an'lﬂﬁd'len und NutzfiGchen” (Ausgabe Februar 7962
obwoh! im ﬂhﬂbﬂriﬂﬁﬂ zurﬂﬁmﬂbgen mﬁe Vorschriff in der Praxis fw. wailer Anwendung)

nLBv: ﬂ.\\\:_\ N

Verordoung - Gber wum@w rl;sﬂhad’tﬁrhe Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesatz

(Zweite Berachnungsverardnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12 10.1990 - BGB! | 5. 2178 -

die qu‘eﬁtn'wmﬂuﬂﬁﬁhe.l‘ 78 Absafz 2 des Gesslzes vom 23.11.2007 - BGBI. | §. 2614 - gadnder] wordan ist.)
\ W % \\\\

N\ "-“Eftlrdl'll-ﬂ'lg\\ubﬂf dhEl Aufsteliung von Belriebskasien

"’-'-‘-:{I‘Eatrmﬂqghnmmﬂnung vorm 25. November 2003 - BGEL | 5. 2346, 2347)

WoFG:

Geselz (ber die soriale Wohnraumforderung

(zinedrt godndert durch Artkel 42 des Zwelten Geselzes mr Anpassung des Daetenschulrechts an
die Verordnung - EU 2016/879 - und zur Umselzung der Richilinig - EU 2016/680 - Zweiles Datenschufz-

Anpassumngs- und Umselzungsgesetz EL - 2. DSAnplUG-EU vom 20.71,2079 - BGBI | 5. 16716)

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesatz in der Fassung der Bekannimachung vom 13, Seplember 2001 - BGEI | 5. 2404,
das zuilslat durch Arfiked 167 der Verordnung vom 15, Juni 2020 - BGBL | 5. 1328 - gednder! warden st}



Sactwarsiandigenbiro
Dipl, - Ing. Rudolf Ahrens Architek! 5K 824 Seite 37

MHG:
Gasetz zur Regelung der Mieththe (AMiathdhegaselz -MHG; am 01.00.2007 auller Kraf! getraten wnd durch

enisprechende Regelungan im BGE abgeldsaf)

PfandBG:
Plandbrielgeselz
(Plandbrisfgesats vomn 22,05 2005 - BGBI. | §. 1373, das zulelz! durch Artikel 8 des &&ﬂ&es varm 20.07. 2022
- BEAL | 8. 1166 - gednder! worden ist) \\ iy
IS
BelWertV: AN

Verordnung Uber die Ermitiung der Beleihungswerte von Grundstlicken naﬁ'n § 1E .ﬁb&\\i und 2 des
Plandbriefgesetzes (Balsihingswernermitiungsverordinung - 2. Auflage 21;11?? ¢ =

MEREN N oy
| N ﬁ N SN ,\f\:\_-\‘}
Geselr (ber das Kredit (10. Auffage 2023) SN

\\ (A S
GEG: | 5

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Ernﬂ.iarbarer EnEfg@h zur Wirme- und Kalteerzeugung
in Gebduden (Novelliertes Gebdudeenargiegesels — GEE‘_.’Q‘EE.‘J vom 28, U?@?EJ

PN
EnEV: 3
Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz ind amﬁa\ﬁhmanda m'{‘ragertadﬂrﬂk bet Gebéuden
(Energizeinsparungsverandnung — EnEV; am ﬂf 'f‘i\ﬁ?ﬂﬂﬂ auﬁqrﬁa&gawmw:mmm GEG abgeldsl)

& e

BewG: N AL
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021) (" K e
ErbSIG: Q- 22 @
Erbschaftetevar- und Ec:hankungsﬂguhigumz {;2? Auﬂaga .'.-_"Eiﬂj
ErbSiR: *\J \ \\ \ &N \\ \\\\
Erhschaﬂsmuarﬂmhﬂlnlarl faﬁ Auﬂaga Bﬂ23j\ Y -
\\ U4 o (G
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Verwendete w-mﬁnimungsﬁmm: ! uamumn
1] Epmngnuﬂgr\{l-irsg] hﬂmnbﬂn&nﬁhﬂﬂmmg - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
E-pranﬂn&‘tfaf rmm%b&-mtum Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Ep.-qngﬁurtnr :_H 1 Imrﬂﬂhlﬂmt}meﬂung = Lehrbuch wnd Kommentar, Loseblattsammiung,
Eprm:gnaﬂgr im ienbewertung, Bad Meuenahr-Ahrweder 2022

! [.'a.] Eprengnaﬂar\{Hrsgl Sprangnetter Books, Online Wissensdalenbank zur Immaobilienbeawartung

[ﬁ] Emmlar ! Kierig: ImmoWerlV. Das neus Werermitliungsrecht - Kommentar aur

#mmablﬂ&nhwtﬁmmlungwmrdnung. Sprengnetler Immobilienbeweriung, Sinzig 2010

I5] Spmng'lmtu (Hreg.): Sachwerrichtlinie und MNHE 2000 = Kommendar zu der neuen
Wertermittlungernchlinia zum Sachwerverfahren, Sprengnelter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierng / Dreflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2, Auflage, Sprengnetter
Immaobilienbewertung, Bad Neuanahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Des Guiachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Beal Estate Services GmbH,
Bad Meuvenahr-&hrweiler entwickaltan Softwareprogramms “Sprengnatier-ProSa” (Sland 2602 2024} erstelit,
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 27.08.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Umweg 14, 29378 Wittingen, Niedersachs
Gemarkung: 4107 (Wittingen), Flur: 19, Flurstiick: 82/1

| o NS

i L | 1

%5 Rt
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.73199796835971&lng=10.740274792240967&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
https://www.lgln.niedersachsen.de/
https://www.lgln.niedersachsen.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.gag.niedersachsen.de/

7, Gutachterausschuss fir Grundstickswerte -
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Braunschweig-Wolfsburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08400068

Bodenrichtwert: 50 €/m?2

Entwicklungszustand: Baureifes Land

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

Veroffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft konnen Sie auch online (iber diesen-QR-Code oder Link
einsehen:

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.73199796835971&Ing=10.740274792240967&z0om=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2
024-01-01
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.73199796835971&lng=10.740274792240967&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.73199796835971&lng=10.740274792240967&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.73199796835971&lng=10.740274792240967&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.73199796835971&lng=10.740274792240967&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.73199796835971&lng=10.740274792240967&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
https://www.gag.niedersachsen.de/
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Braunschweig-Wolfsburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustédndigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall -der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines  Grundstiicks-mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthdlt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz-1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom:Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zum  Beispiel  hinsichtlich -~ des _ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Malles der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

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

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird. im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil zur  Bodenrichtwertzone werden dariber hinaus alle  wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!" stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz ‘Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" (dI- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Flurstiick 82/1, Flur 19, Gemarkung Wittingen

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Ersielil am: 28.06.2024
Bkluslitat der Daten; 22.06,2024

Gebietszugehéngkeit:  Gemeinde Wittingen, Stadt NN
Landkreis Gifhom Ny
Lage: Umweg 14 ( i\
;,\i‘f\-’ o e ?\
R 2NN
Fliiche: 1014 m# N,
) N
A€ NS
NN ‘;\1 I
Tatsachliche Nutzung: 1014 m? Wohnbaufiiche (Offen) ) ‘ 3
N N
S AN
Angaben zu Buchung und Eigentum ML )
SN & )
Buchungsart: Grundstilck \9). RN N
V. Ny N
Buchung: ﬂmbgari-:;m%\imt;m O WY
Grundbuchibezirk Wittingery QU
Grindtwchblatt 2868 ~, (¢
Laifends Nummer. 0003 =
uu‘\\; n '\' > Ly - | \\\‘;\;.
Eigentimer: LB o Kem; Martin
(NN o o Lange Strale 49
~O(O0F () 20378 Wittingen
'\ LN : .-‘_“‘\3“§1E Anted
\ 3'}2 Kern, Ming
BN AN geb, Hal
W NG Rosenweg 10 B
) B 249378 Wittingen
112 Anteil
Seite 1 von 1
Veraniworifich {0ir den Inhait: Bereitgestelit durch:
Vermessungs. und Katastervenyaliong Mledarsachsen Landesamt fir Gesinfomation und Landesvarmassung
Regionaldrektion Breurschwalg-Wolfsburg - Katasteramt Githom - Kiadarsachsan
Am Schloeaganian & - Katasteramt Githom -
38518 Giam Am Schinlgartan §
4518 Gifhiorm
Zeichen: 0B4-A-00449/2034

Bl st Watwssriung v pickilsigans odir wirtschafiichn Bwacka oder ainer Sfenlichen Wedergabes sind de

Geschdifae Lnd IAGEHE} zu baschien, gl sind erforderiiche Nutzungsrechis (bet

pinan pusfitrich mi der fir ded inhall veesnhwsrfichen Beladedn alinschinlanden Nutisgavariteg fu eiweian,
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UMWEG 14
29378 WITTINGEN

DIPL.-ING. RUDOLF AHRENS ~ ARCHITEKT

ROSENSTRASSE 200 38550 ISENBUETTEL
Telefon 05374/1258 nfobdira-architekt.de www.dira-architekt.de
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OBJEKT:

UMWEG 14
29378 WITTINGEN

DIPL.-ING. RUDOLF AHRENS ~ ARCHITEKT

ROSENSTRASSE 200 38550 ISENBUETTEL
Telefon 05374/1258 nfobdira-architekt.de

www.dira-architekt.de

PLANINHALT

SKIZZERTER GRUNDRISS

EROGESCHOSS
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MIT DER ORTLICHKEIT!
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OBJEKT:

UMWEG 14
29378 WITTINGEN

DIPL.-ING. RUDOLF AHRENS ~ ARCHITEKT

ROSENSTRASSE 200 38550 ISENBUETTEL
Telefon 05374/1258 nfobdira-architekt.de www.dira-architekt.de

PLANINHALT

SKIZZERTER GRUNDRISS

DACHGESCHOSS

OHNE GEWARR FUR D
UBEREINSTIMMUNG
MIT DER ORTLICHKEIT!

NUR FOR BEWERTUNGSZWECKE!

MSISTA BLATIGRIESSE
1:100 DIN A 3
i PLAN - R
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N %@ Spitzbodenraum

WOHNHAUS

A/
H K 8/24

Al
W

OBJEKT:
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29378 WITTINGEN

DIPL.-ING. RUDOLF AHRENS ~ ARCHITEKT

ROSENSTRASSE 200 38550 ISENBUETTEL
Telefon 05374/1258 nfobdira-architekt.de

www.dira-architekt.de

PLANINHALT

SKIZZERTER GRUNDRISS

SPIT/BODENGESCHOSS
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UBEREINSTIMMUNG
MIT DER ORTLICHKEIT!

NUR FOR BEWERTUNGSZWECKE!

MSISTA BLATIGRIESSE
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i PLAN - R

18.2024 DK8/24 586




Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHNHAUS mit Wohnhausanbau, Carport
UMWEG 14, 29378 WITTINGEN

Die Angaben wurden aus den zur Verfiigung gestellten Bauunterlagen (ibernommen bzw. ermittelt.

Kellerflur & -rdume

WOHNHAUS mit Wohnhausanbau

Eingangsflur
Essen
Kiiche

Flur

Zimmer 1/ Kind
Zimmer 2 / Kind
Bad

Zimmer 3 / Schlafen
Wohnflur

Wohnen

Balkon (zu 1/4)

insgesamt

Einliegerwehnung

Kiiche
Wohnen
Flur

Bad
Schlafen

Bruttogrundflache (BGF):

WOHNHAUS mit Wohnhausanbau

Carport

Wohnhaus KG

Wohnhaus EG
Wohnhatis EG
Wohnhaus EG

Wohnhaus DG
Wohnhaus DG
Wohnhaus DG
Wohnhaus DG
Wohnhaus DG
Wohnhaus-DG
Wohnhausanbau DG
Balkonvorbau DG

Wohnhaus EG
Wohnhaus EG
Wohnhausanbau EG
Wohnhausanbau EG
Wohnhausanbau EG

KG/EG/DG/SBG
EG

~ 30,60 m?

~ 5,35 m?
~ 14,10 m?
~ 11,30 m?

~ 30,75 m2

~ 7,30 m?
~ 9,75 m?
~ 9,65 m?
~ 2,05 m?
~ 13,15 m2
~ 6,15 m?
~ 14,55 m2
~ 5,40 m?

~ 68,00 m2

[ ~9875m2 |

~ 12,15 m2
~ 283,40 m2
~510 m?
~515m2
~ 16,65 m?

[ ~6245m2 |

| ~322m2 |
I ~30m2 |




Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 01: Blick entlang der StraBe Umwegiin Richtung. Nordwesten ‘ganz links). Rechts ist das
Bewertungsobjekt zu sehen.

<\ b L\\. 2

Bild 02: Blick vom &stlichen Nachbarflurstiick 78 auf die 06stliche Traufseite des Wohnhauses des
Bewertungsobijektes. Rechts davon schlieBt sich der Wohnhausanbau an.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 03:  Blick iiber die Siidostecke des Bewertungsflurstiicks 82/1 (rechts unten) auf die siidliche Giebelseite
des Wohnhauses des Bewertungsobjektes: Links davon ist der Carport zu sehen.

Bild 04:  Blick Uber die Sidwestecke des Bewertungsflurstiicks 82/1 (links unten) auf die stdliche Giebelseite
des Wohnhauses des Bewertungsobijektes sowie auf und in den sich links anschlieBenden Carport.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24

Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 05: Blick durch den Carport sowie auf und entlang..der westlichen“Traufseite des Wohnhauses
(und durch das geschlossene Zugangstor)in Richtung der westlichen. Traufseite des Wohnhausanbaus.
Mitte rechts ist die Hauseingangstir zu sehen.

Bild 06:  Blick (iber das geschlossene Zugangstor) und entlang der westlichen Traufseite des Wohnhausanbaus
in Richtung der ndrdlichen Grundstlcks- bzw. Gartenflache.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 07: Blick auf den Balkonvorbau an der nordlichen Giebelseite des Wohnhausanbaus. Rechts ist die
westliche Traufseite des Wohnhausanbaus.zu sehen.

JL; \h =
AN

"

Bild 08: Blick von der rickwartigen Grundstiicks- bzw. Gartenflache Uber den Balkonvorbau auf die
nérdliche Giebelseite des Wohnhausanbaus. Links dahinter ist ein Teil des Wohnhauses zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 09: Blick von der dem Wohnrecht zugeordneten Teilgundsticksflache ‘auf die 6stliche Traufseite des
Wohnhausanbaus. Links schlieBt sich die nérdliche 'Giebelseite:des Wohnhauses an.

T

Bild 10:  Blick von der dem Wohnrecht zugeordneten Teilgundstiicksflache auf die éstliche Trauf- und die
nordliche Giebelseite des Wohnhauses. Rechts schlieBt sich die 0stliche Traufseite des



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 11:  Blick Uber die rlickwartige, nérdliche Grundstiicks--bzw. Gartenflache des Bewertungsflurstiicks in
Richtung Norden. Links ist die Lageriiberdachung zu sehen.
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Bild 12:  Blick auf und in die Lageriberdachung.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

A
o

Bild 13:  Blick entlang der westlichen Traufseite des Wohnhausanbaus in ‘Richtung der Hauseingangstlr
(links hinter dem geschlossenem Zugangstor).

L

Bild 14:  Ausschnitt — Eingangsflur mit Treppe zum Dachgeschoss
(Wohnhaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 15:  Ausschnitt — Essen
(Wohnhaus EG).
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Bild 16:  Ausschnitt — Kliche
(Wohnhaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1

Wohnbauflache, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 17:  Ausschnitt — Treppe Richtung Flur im Dachgeschoss

(Wohnhaus EG Rlchtung DG)

Bild 18:  Ausschnitt — Flur mit Wendeltreppe zum Spitzbodenraum im Spitzbodengeschoss
(Wohnhaus DG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 19:  Ausschnitt — Wohnflur Richtung offener‘Tur zum Woh[lglmmer im thnhausanbau
(Wohnhaus R/chtung Wohnhausanbau DG) PR

4 \‘.‘* W\ i

Bild 20:  Ausschnitt — Wohnzimmer Richtung offener Fensterttir zum Balkon
(Wohnhausanbau DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 21:  Ausschnitt — Balkon mit Blick in Richtung der riickwdrtigen, nérdlichen. Grundstticks- bzw. Gartenflache
(Balkonvorbau DG).
Links ist das Dach der Lageriiberdachung zu sehen.

Bild 22:  Ausschnitt — Wohnzimmer Richtung offener Tiir zum Wohnflur im Wohnhaus
(Wohnhausanbau Richtung Wohnhaus DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 23:  Ausschnitt — Zimmer 1 / Kind 19
(Wohnhaus DG).

4

Bild 24:  Ausschnitt — Zimmer 2 / Kind
(Wohnhaus DG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 25:  Ausschnitt — Zimmer 3 / Schlafen (| )~
(Wohnhaus DG). -

Bild 26:  Ausschnitt — Bad
(Wohnhaus DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 27:  Ausschnitt — Spitzbodenraum
(Wohnhaus SBG).

Bild 28:  Ausschnitt — Eingangsflur mit offener Tiir zum Kellergeschoss
(Wohnhaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24

Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1

Bild 29:  Ausschnitt — Wohnen sdidlicher Teilbereich
(Wohnhaus Einliegerwohnung EG).

Bild 30:  Ausschnitt — Wohnen nérdlicher Teilbereich
(Wohnhaus Einliegerwohnung EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 31:  Ausschnitt — Kiiche Richtung offene\( Tanzum Flur u% ohnhausanba
(Wohnhaus Rlchtyngn Wohnhausanbau inli |eg erwohn ung EG).
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Bild 32:  Ausschnitt — Flur mit geschlossenen Tiiren zum Schiafzimmer und zum Bad
(Wohnhausanbau Einliegerwohnung EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 33:  Ausschnitt — Schlafen
(Wohnhausanbau Einliegerwohnung EG).

Bild 34:  Ausschnitt — Bad
(Wohnhausanbau Einliegerwohnung EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 35:  Ausschnitt — Treppenstiege Richtung Kellerflur
(Wohnhaus EG Richtung KG).

Bild 36:  Ausschnitt — Kellerflur mit Treppenstiege zum Eingangsflur im Erdgeschoss
(Wohnhaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24

Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 37:  Ausschnitt — Kellerraum 1
(Wohnhaus KG).
Links ist die Trennwand zum Heizungsraum zu sehen.
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Bild 38:  Ausschnitt — Heizungsraum
(Wohnhaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 8/24
Gemarkung Wittingen, Flur 19, Flurstiick 82/1
Wohnbaufldche, Umweg 14, 29378 Wittingen

Bild 39:  Ausschnitt — Kellerraum 2
(Wohnhaus KG).



