mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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
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Uber den Verkehrswert (Marktwerf) iS.d. §/ 194 Baugesetzbuch fir das mil einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 33553 wﬁmg\?mnnﬂ-ﬁﬂ

NRV7D).
N

NN

NE Y
C NN N
o NH W
Grundbuch Batt © i

Wasbiittel _ 1118 \

9 AN

Gemarkung RO L AN
Wasbiittel &R 9 Q)

SN v '

TR AN D). N N

Elgﬂiﬂumg'{{:{: Nt N N N

S, U4 N (G
(L3 Gf““'{b“":ﬂ? \}{;M\ N2 _
NS = XXX fezu ¥ Anteil
RN )
N\ S

(N I\ ]
NN LA
\,_‘“ "\\ _-_‘, “r"_' .‘:
Der Verkehrswert des unbelasteten G

N NG i

b i*imdatm-h: wurde zum Stichtag 15.03.2024 ermittelt mit rd.

579.000,00 €

Ausferdigung Nr, 1/ anonymilsied

Dheses Suiachiten eataid aue 37 Selan ragl, @ Ardapen il Hegessnd 26 Sedan.
Das Guntachien wirde b fnl Jusfprigungen arstall, davon eine i maine Linterbgon,

15574 1258
ADE ool AR NS
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadresse;

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit

einem Einfamilienhaus
bestehend aus einem znﬁrg&sr:btﬁs@eﬁ Wohngebiudeied
sowe 8imem eingeschossigen G&bauﬁtﬁﬁ mrr weg'ma-r Garage

N

Beekenriede 13,
38553 Wasbiittel ‘

Grundbuch von Waﬁh{kml ﬂlan\ﬂ'll rﬁ:l Nr. 1
Gemarkung Waahﬁltﬂ Flur & Flurstunlc 1917 (884 m?

%

\

NN N

7

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eimmmr S ‘

Auftraggeber

Eigentlimer:

Y|
R
)

N

o

t‘n

\“‘\
\ NS

Amtﬂ-u:nl:hl Glﬂ'ml'n
Amﬁshh:ﬂgmm % :

qsﬁa Gifhorn

DN

KX N N
SN

JO0C - RN
] ,

KX XXX jB 2 % Antei

RN Q2

1.3 Angaben zum mrﬂrag um:l 2ur Auﬂmgsabwlnkrung

Grund der Gutani'ulsﬂurstallmg

|
N \\\‘

Weﬂarmlmhmgssndﬂﬁg N
Tagdﬂr{)ﬁzhammhgung
~. Tﬂﬂn&hmaramﬁﬂstarmln

- herangézogene Unteriagen,

) Erhuﬂﬁtgungen Informationen:

. Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
;;‘gwangsvmtelgerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

15.03.2024

15.03.2024

XXX (Eigentimear / in zu })
sowe der Sachverstandigea

Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gastellt:
» Grundbuchausdrick vom 31.01.2024
Vom Sachverstandigen wurden beschafft
s Aktueller Auszug aus der Bodenrichbwertkarte
« Auszug Bebauungsplan
o Auszug aus dem Liegenschafizskatasier
Liegenschaftskarte 7:1.000;
Fursticks: und Elgantumsnachweize
* Auskunfi Beulastenverzeichnis Landkrais Gifhom
¢ Alblastenavskunft Landkrais Gifhom
& Bauunterlagen aus dem Jahr 2017
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bel dem Bewerlungsobjekl handell es sich um ein mil einem Einfamilienhaus
bebaules Grundstlck in 38553 Wasbiittel, Beekenriede 13 o

Hinweaisa:

Neben den fehlenden Holzbekleidungen an der Nord- & U-sn‘aasade und am. Sa;hlafzimmemrbau
sowie der nichi montienten aber) bendtigten Ahslwzsl::herung an\rtrehre n-bodentiefen Fenstern
im Obergeschoss des Einfamilienhauses stelll sich diec mlﬂ Gm a.tﬁuksﬁﬁma als wvallig
unbearbeitet dar. Der Auflenbereich weillt keinerlei Einfredung,. Gestaltung, Versiegelung
{Wage-, Zufahris-, Stelipfatz- oder Terrassenpilasterungen) um&H oder waM?EGaﬂenaﬁagan auf,
\\

Desweileren sind im Inneren des Elnfnmlthnhaum ‘diverse Rﬁstamalten {Wohnzimmerstufen,
Revisionskisppe Kamin, Ferligsteliung der Dus::l'ﬁn‘ .ﬂnmm ﬂﬁns-l‘abzugmﬂuhe sowie  mehrera
«Schanheitsrenovierungen” wie Fliesen- ﬁMﬁl'erarbwten,J ﬁ:l'twancl&g XK

Das Einfamilienhaus wird von XXX bewnhnl uﬂd genulzl\

\\ ~ >\

N & @

L"‘_ ) N N\
\y \\.‘ﬂ-, Sy ke
: NN NN

= Es sind keine Mieter ader FﬁEhtEr mmandmn, mhp}ﬂqﬁﬁme

= Eine Verwalterin Ddﬂrﬁlnﬁvﬂm"altﬁ‘t nm!:h riam W;hnmgsiugamumgesﬂk wurde nicht bestellt.
+ Im Eusammanhammll d&m Zu h-awm'tendﬁn IS’rundaiuc:I{ wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt

= Maschinen- uﬁdﬂetnﬂtla&m:fhhmgan smd nicht vorhanden,

* Es ha:stehtkam ‘l.l'm‘dqd‘]l ﬂuF Hauséﬁmramm

. Eauhﬂhardrld"]& Emhrankl.mgan udﬂr Beanstandungen sind nicht bekannt.

R EﬂEnBrgIEDEES liegt micht var.

;.;«_-..‘_fi:.g\"Hmumise\auf mdgliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 6).

. BEI‘EdlI‘IL.IHgE-EI"QHmeEE in Bezug auf den BRI, die BGF und die Waohn- / Nutzflachen wurden
aus den zur Verfiigung gestelten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt,
Sie sind nur als Grundlage dieser Wertarmittiung verwandbar,

» Auftragsgemal wird eine formella und malerielle Legalitat der vorgefundenan
Aufbauten [ Nutzungen ! Eigentumsverhaltnisse und der Positionierung samtlicher Aufbaulen
auf dem hier in Redea stehenden Flurstick vorausgesetzl.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

31 Lage

3.1.1 Groflraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ot und Einwohnerzahnl:

uberbrlichea
Anbindung / Entfernungen:

@ SN

3.1.2 mninrﬁun@a"mn

innerértliche Laﬂa (]
(val. Antage 1'J YO

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralte und im Ortsteil:

Beeintrachligungen:

Topografie:

5K 18/23 Seife 5
Niedersachsan NN
Gifhom, \f | N

Samigemeinde Isenbltlel (-

ca. 10 km s0diich r.lar k:fms;.‘ -;
ca. 16 km westiich der innenstadt von Wollsburg,
ca. 22 km pordhich "“{m"# von Braunschweig gelegen

Bundess ﬁ.ﬁn‘. AN
B&EME L
WM o - .‘.:‘::]
Braunschweig - Nord {4 2}
Gifhom, <
Walfsburg (!

\t Emunswwe\‘a (ICE)

RN

\\l >
westliche Ortsrandlage von Wasbiittel,
L Entfernung zum Ortszentrum Wasbiittel betrigt ca. 0,7 km.

© . Geschifte des taglichen Bedarfs in Calberdah (2,6 km),
<\ im Samtgemeindehauptort Isenbitte! (ca. 3 km) & in Gifhomn;

Kindargarten und Grundschule in Wasbdttel,
weiferfiihrende Schulen in Isenbittel, Calberiah & Gifharn;
Arzte und Facharzte in der SG Isenbittel und in Gifhomn;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fullldufiger
Entfernung;

mittlere bis sehr gute Wohnlage;

als Geschaftslage nicht geeignet

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauwelse
sehr genng

anndhemnd eben;
Garten mit Stidwestausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestall und Form: Straflanfront; ca. 37 m; .
miltlere Tiefe: ca. 25.50 m; \\\\\\\\
:\.\\4”

Grundstiicksarofte: 884 m?; () <
Bemerkungen: fast raﬂhieaﬁmg Grundsiﬂchsfm‘rn

_\\ ',»" N \\
Ou N ) \ \\\\\\ N
\\\\ \7 QO
=N & =
3.3 ErschlieBung, Baugrund etc. & Q\ N
Strafienari: innerdrtliche Mi&gmlﬁlm}"
Stralle rﬁiwmg 'ln.l’e?k\éﬂf
v 3 % _\\\ N _»»’v\’\
Straftenausbau: 'fﬂﬂ EMQEbﬁuL Fh}‘rrbahn aﬁqﬂatﬁnwmundstampﬂaster;
\Gahwega nmﬂrmﬁandm
Anschlisse , “ ‘l 2 \\ N
an Versorgungsleitungen: ,‘_5‘,-::_ ) amktﬁéctmf Etmm\Wassar Telefonanschiuss;
N\) Giaafasuf liegt in-der Stralle
€ N \\\\\ \ \\ \\
ﬁhwassemasmhgung A \\, 4 \\\Eﬂunuﬁﬁr@sser in Kanalisation;
y Hagﬂnmmﬂm&rung auf dem Grundstiick

Grenzverhaltni \\\ ) (@ N
nanhbariima G samhﬁ;&ﬂ - keine Grenzbebauung der Aufbauten und Gebéude;

(X " keine Einfriedung vorhanden

‘>;‘ N SN
Baugmnd Gr’undwq Kaeh) & ""‘\}"\}3
fsnwm‘taﬂgﬂna:h&hhﬁfﬁﬂmmm}% gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Q>
Anmerkung: in disser Wertermittiung ist eine lageiibliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweil beriicksichligl, wie sie in die
Vergleichskaufpraise bzw. Bodenrichiwerfe aingeflossen ist
Dartiberhinausgehende verfisfende Unfersuchungen und
Nachforschungen wurden nichl angestallf,
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen: Hiernach beslehen in Abfeilung Il des Grundbuchs

von Wasbiittel, Blatt 1118, folgende Eintragungen.

1. Bedingte HUuhauﬂasaungﬁwnﬁﬁl;i:ﬁ

2. NieBbrauch fiir XXX (lastend MME Anteh)

. Ewgngﬁvemmlganmavﬂrmhdq NN

_ (T ~&hahe Anfage 4
3.5 Offentlich-rechtliche Situation N7 @
3.5.1 Baulasten N Ny
Eintragungen IR M@ .
im Baulastenverzeichnis: keine Eﬂﬁ!hagungen,i N Ny, sishe Arlage 5
\\: ﬂ\%.;‘\ / ‘.“\':\' \ D)
3.5.2 Bauplanungsrecht j‘:f\\‘:\\ A L=
( \ ‘\\ \ { - > o

Darstellungen A\, AN
im Flachennutzungsplan: <) Der-Bereich desaﬁmv&rtungschjekts isl im F-Plan als
O wnhnbauﬂum argestelil

Festsetzungen @) O )
im Bebauungsplan: ©. 00 NSFOr den “Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
& ' S Eebauuﬂgs;:lan BAUERBRUCH tolgende Feslsetzungen:
D) BV WA = Aligemeines Wohngebiet:
AN Ay ¢ \I = 1 Vollgeschoss (max. )
08 GRUBRZ =0,33 (Grundftachenzahl),
PN AN ED = Einzel- & Doppealhauser;
N N e = offene Bauweise
LR h s Baugrenzen sind festgeselzt
N o (2 2 {3 m zwr Strafie und § m zur elgenlichen” Beskenrigse)

Zusdtziich bestehen fir den 5 m braflen Streifen zur Begkenneds
EBepflanzungzbaschrénkungern.

sighe Andage 2

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dve Wertermitiiung wurde aufl der Grundlage des reafisierien Vorhabens durchgefinr,
Bel dieser Wertermiltiung wird deshalb die maleriefle Legslitdt der bauwlichen Anlagen und

Nulzungen vorausgessizt



Sactversténmigenbing
Digl. - Ing. Rudolf Ahrans Architeki 5K 16/23 Seile 8

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundsticksqualitat): baureifes Land jugl § 5 Abs. 4 ammnmnw
abgabenrechilicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist, - fai\r{ﬂ\.ussage des / der
Eigentimer /[ In zu ¥, XXX, <bezigiich der
Beilrage und Abgaben fiir Ersch1|ﬂﬂungsainr1chmmgan
nach BauGB und KAG abgaﬁ-anl’ml RN
l‘\\j\_', o & \,\;\
NSNS\ PN
'\\‘\\\‘\‘:- “ N
:'\\‘\\; @, =
f) P
RN
3.7 Derzeitige Nutzung und 'U’armiutunmmlaﬁ \- ;
Das Grundstick ist mit \\“\:‘ ) N=
sinem Einfamilienhaus N

bestehend aus einem rweigeschossigen Wuhng\eﬁudatmfm
einem engeschossigen Gabiudeter mtw Garﬂgﬂ -

bebaut {vgl. nachfolgande Gebﬁudﬂhesd!wﬁbuﬁgj SN
))! \\ )
; - \,‘ TN
. \:\ \\\ | ,:‘:‘; ot - <\\\
(RSN &) NN
\_ N N &% \\
Das Einfamilienhaus win:i v::m A bﬁwahnt um:l gﬁmﬂ_
<, N ‘ N -
\\ “r @\
NN = NN
\\ . 1) “.'\ O
R \
~ YO &
AN P : N
. ) 2 ?\\'Fu\ 1\ N
~ SO AN
I A0V S
‘,“_<\ \:3 \?; ‘\\ \
NN \ ‘»\\
. s x‘\ ).
S NN
\\\ N, N
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im - Rahmen der
Ortsbasichtigung sowie die ggf. vorfiegendan Bauakten und Eaﬁchramungau«.,\ ‘

Die Gebaude und Aullenaniagen werden nur insoweit beschriaben, wm‘w rur die Hereitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden . die offensichtlichen und
varherrschenden Ausfibrungen und Ausstatiungen beschrieben. In a:n:alnen Eamlr:l'\en ktinnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentiich wm&rhahdrnh sind. ‘Angaben dber
nicht sichtbare Bauteille beruhen auf Angaben aus den vorlisgenden Unledagen, Hinweisen
wahrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundlage def U :h&n\.&uaﬁﬁ'mmg im Baujahr,
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen &nﬁ@dﬁr technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser eic.) wurde ﬁi"ml.» gmn@ im Guitachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit. d( BN

. NN

Baumdngel und -schiden wurden soweil aufgm'bﬁmmem W}E sie zerstbrungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind ﬁfaﬂuﬂmrkungﬂn der gof. vorhandenen
Bauschaden und Baumdngel auf den Verkehrswert nu{ pauschal bertcksichtigt worden,
Es wird ggf. empfohlen, eine dlesbemgllub vertiefende - Untersuchung anstellen zu lassen,
Untersuchungen aul pflanziiche und Hamnm thﬂdﬂng& [0wWie ﬁh&r gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nichl dumhgefﬁhgt

\\
\“‘. \,‘ Ny _T\\ .
4.2 Einfamilienhaus aN O

N

4.2.1 Gebaudeart, Enujahr umr Auﬂma:cht
Gebiudeart: AR 2 N Einta:nu[glmaus

\\\

N\ 2% EMEESNESSTQ I"EGJ
L)) o= ausyebaures Obargeschoss (kein Vollgeschoss);
N NN ;‘*ﬁsrsrﬂhend

Madernisiening: 2024:

unterstell! werden die Montage der Holzbekisidungen,
die Ferligeteliung diverser Restarbeifen im Inneren sowie dig

Harrichtung baw. Aufbau notwendiger Aulienaniagen.

Energieeffizienz: Energieausweis liegl nich! vor
Aullenansicht: WDVs
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdoeschoss:

Diele,

WC [ Dusche,

Gast,

Hausanschiuli- & -wirtachaftsraum,
Vorrite,

Kiiche,

Wohnen & Essen,

Abstellraum (unter der Treppe)

Garage

(& (€
T~ & ¢ NS
((445)
':':_\\{\"; N \\\\\\\\\\
B ) N N \\\\'
\3‘ & \::‘;h
— Ko
) S
\l“\\— ' ) \\\\\\\'
NN SJp
(C&5y N
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruklionsart: Massivbau
Fundamente: Beton-Streifenfundamente, Endﬂnp@t’m
Umfassungswinde! #hchlnchziagelstainmaumrk pfuaWT.‘J‘u'E ‘
Innenwénde: anhtnchzlegehs!.ammauemm s
Leichtbauwande (G ;i‘;‘ A
Geschossdecke: StamheiunﬁiigmnngmjﬁﬁéfEG}{\‘}}.’»;-R»}
v\\-\\‘\’,‘:" ‘o [ '\
Treppen: Geschosstreppe:( "
Holzkonstruktion. N
| ,, ‘\,
Hauseingangsbereich): AIuminhjﬂgi{EﬂhstsWrui@tigﬂ
Dach: Ea‘ﬂ'rkurmimkfm (Y
Hn:zc:ackanhamenmr:shukmn
“‘w.-t“'- Qﬂﬁm 22 )
@) Flachdach N
N4 LR
VRN AN \\
o = \\ E{:ﬁﬂmd
) \\\\ “)) ;;‘\Bmmm_ﬂ@hndﬂnhung
N D, l_~‘ 2 & N,
AR G N
N\ - >
4.2.4 Allgqnﬁeh?m teclmlhnha Behameamtattung
Wasseﬂnstaﬂaﬂmn“ SN o Zenfrale Wasserversorgung
AN AN ';., /%)) lber Anschluss an das Sffentliche Trinkwassemetz
M@E&s&mmﬂgﬂﬁﬁn Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
‘::li;i. Eh’mmlnﬂaﬂaibbn gute bis sehr guta Ausstattung
 Helzungt BEGLAU Warmepumpenheizung mit Erdkollektoren;
Fultbodenheizung

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelage: Echthalzparkett, s
Schiefar-Fliesen Qo

Wandbekleidungen: Glattputz und Anstriche, p- \
Fliesen AT RN N

Deckenbekleidungen: Glattputz und Anstricha; - N NS
iiberwisgend mit Emhaulmq@dn N \Q\

Fenster: Fenster aus Kunststﬂﬂmﬁt bsrea‘far;nhrgfasung
elektrisch b&ma*bem ﬁmﬁmu:&qa EEGJ & Rollldden (0G)

Tiiren: Hausﬂdngamtﬁf\ ‘Q\’\ ) b
Alun'r.lruuf(] rﬂmmuqmnrmmmn

— \': - \\\ €
Tiu'enﬂus Hoilz./ &nmnerksmﬁen in Holzzargen,
Glmslhr (zwischen Diele und. Esa:ﬁnmm

A
v\\

\\ & o

O = &5

sanitdre Installation: = Dusehbad: NN
L) — M
N\ 1] —— N

‘WE \
-1 Handwc\;gbé\a(en.
?WE—EMa
O '*;?Ba ;
1 Bhame

" 4'Handwaschbecken,
\T WC-Becken

[barm-
1 Duscha,
1 Badewanne,

1 Handwaschbecken,
1 WC-Backen

Kﬁmanaﬁéstmtung: Einbaukuche selr guler Qualitél vorhanden;
in Werlermithung enthalten

Grundrissgestaltung: individuel|
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42,6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einfchtungan:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumdngel
faugenschaeiniich und zerslirungsired);

\

\
i)

< :‘ \\
\\
N\ ) l

wirtschaftiche wmwnne\mm‘?

a//

4.3 AuBenanlagen

keine vorhanden

Einbaukiiche,

Kamin O
\\\\l :\\\» :

sehr gut bis ausreichend NN

K N

Fehlende Holzbekleidungen an Nord- & Osifassade und
Schlafzimmenvorbau Sﬂwim‘ahlende ﬁhﬁlurzsmhamng an
mehreran hudantuefan Fenslern tmﬂﬁ

Diverse Rﬂﬂtarhaltﬂh\\ @, =

Waohnzimmarstufen ,d)usﬂrﬂam\ng Rewslunﬁhlappa Kamin,
Fertigsteliung Duﬁnhan Msﬂ'ﬂuss Dunstabzugshaube,
Baluﬂungsklappe Helzmun‘ﬂﬂr Fhesan- & Malerarbeften

L\

. a. ‘\5‘ \

Der. Mﬁanbermm E:w die geaamte Grundstlicksfidche
st kﬂi‘nplen ahe Gea.laitm!g Es existiert weder eine
«Einfriedung, vmmgelmg noch ingendeine Gartenanlage.

\&Ieﬁamgmsl (fiir ihre gigentiiche Bestimmung) nicht nutzbar.
. Eine Grundstiicksbegradigung und -hermichlung sowie

) 3|mmtwandlg&W&g& Zufahris- und Wegebefestigung

ist Ell:l‘gfﬂerllm

Die Kosten I':TI? ma 0. g Malnahmen werden als
& hewnd@m “objektspezifische  Grundsticksmerkmale

f }\ \\pausa:hﬁf\#! Abzug gebracht.

\\
>

L.l’ntmsuchungen auf versteckte Mangel und Schaden
“wie z. B. Feuchtigkeitemangel im Mauerwerk u. a.,

";‘:‘\\auf pflanzliche und/oder tierische Schidlinge sowie
o, liber

gesundheilfiche Baumalerialien wurden nicht

durchgefilhrt

Fur einen bestimmien Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewshr Gbermommen.

Ein Bodengutachlan liegt nicht vor

Versorgungsanlagan vom Hausanschiuss bis an das dffentliiche Netz

Schvie

die unterstelite Grundstiicksbegradigung & -herrichtung
und notwendige Wage-, Zufahris- und Wegebefestigung
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

51 Grundstiicksdaten X

Machfolgend wird der Verkehrswert fur das mit sinem Eimmm\lﬁmmﬂ Grundstick
in 38553 Wasbiittel, Beckenriede 13 zum Weremittlungsstichtag TEEE E’GE-I armltmtk

Grundstiicksdaten: ;g‘;;-,‘f’ ‘ \\?\ i
e SR SN NS F
Grundbuch Blatt RN N o
Wasbiittel 1118 1 D
N QP
Gemarkung Fiur . Flurstiick . L& Piéiche
Wasbiittel 9 Cran7 L 8s4m?
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenhelten Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umslande dieses Einzelfalls, insbesondere der Egnung der zur Verflgung siehenden Daten
fugl. § 6 Ahs. 1 Safz 2immoWert\' 21), ist der Verkehrswerl von Grl.ll'rd‘sﬁidietl mit der Mutzbarkeit
des Bewerfungsobjekts vorrangig mil Hilfe des Sachwertvarfahrens zu- ‘rtta{n. insbesondeara
weil diese Oblicherweise nicht zur Erzielung von Erlrégen, sonde X (persﬁnﬂchan oder

V\ A

zwechkgebundanen) Eigennutzung bestimmt sind. NAXD) 8

P \\- o \‘\
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWerV 21) I:aska?:tvdm Wwa@in:han auf der
Beurlellung des Substanzwerts, Der vorldufige Sachwerl (¢, h..def Substanzwert. des Grundsticks)
wird ais Summe von Bodenwerl, dem voriéufigen Sachwert, ﬂ@ngaurmﬁh\j}iﬂagen sowia dem
vorlgufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und smﬂa@g‘ﬁu Anl&gm Eimﬂtedt

PN

ZLusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§- ?\—.‘M i \ v 21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig alg vorv der ribaremnung unabhdngige
Berachnungsmethode, bai der Ermiltiung des Uﬂ@h@weﬂs‘\gmen

Der vorlufige Ertragswert nach dem allgemsi ﬂmmﬁahmfm £ 28 ImmoWert\V 21)
ergibl sich aus dem Bodenwer und dem Mﬁﬂﬂﬁ ;iitﬂfb:lmn &e@éﬁmgmnt&u! der baulichen
Anlagen zum Wertermittiungsstichtag. N . Y: =)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt ﬁ(ﬂ‘fﬁ\\W&ﬂ J:Iq-ghaul und Eanstlgan Antagen bzw. vom
Erragswert der baulichen Anragapih d. R\auf der runﬂla}e von Vergleichskaulpreisen im
Vergleichswertvarfahren (vgl § 404657 .tmmg' ’ ftaln, wie er sich ergeben wilrde,

\\

wenn das Grundstick mhehauw(ﬁre = N

QL ™™ \\ Q\\\:\
Liegen jedoch gﬂalgrlem\ @annm % konnen diese zur Bodenwerlermittiung
harangezogen warda& @0 Abs mmbﬂ@ﬂkgu Der Baodanrichtwert ist dar durchschnittliche

Lagewerl des B “gine hﬁmmart Grundsilicken, die zu einer Bodenrichiwertzone
zusammengefasst > h’;an flr-the im Wesenllichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéitnisse

vorliegen, Er it\‘h&& n- iaﬂf den ((adratmeter Grundstiicksfidche. Der wverbffentlichte
En-dennchhueﬂ.&ﬂe Zugh v\aen‘m Q\sﬂhﬁsnl‘ﬁhrﬂmﬁfﬂausmdltﬁtub&rpmﬂund als zutreffend
beurteilt. Dig nﬁﬁ‘tstﬁ ; Bﬁdaﬁk?ﬁﬂan‘mﬂhmg erfolgt deshalb auf der Grundlage des

ﬂuﬂenﬂnhﬂr&:}\:ﬁ Ab 2n: &E&\Bmmrtungsgmndsmdm von dem Richtwerlgrundstick in den
wuarﬂmgFttﬂussandﬁm wstiicksmerkmalen — wie Erschlieflungszustand, beltragsrechtiicher
Emtand*\wgams(trrﬁla ﬁ.nl und fal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffanheit,

G v Nt - sind durch enlsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerls
berdieksichligt: .~
W\

‘flfziiﬁﬁumnl“?*bb\”dﬁ‘ Sachwerl- als auch bei der Ertragswerermittiung sind alle, das
Wmﬁ%gmndsm betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
sachgemal zu berlicksichligen. Dazu z&hlen insbesondara:

s besondere Erragsverhaltnisse (z. B, Abweichungen von der markiiblich erzielbaren Mieta),

« Baumangsl und Bauschaden,

» grundsticksbezogene Rechie und Belastungen,

s  PMulzung des Grundsticks fir Werbeawecke und

s Abweichungen in der Grundsiticksgrite, Insbesondere wenn Teilfidachen selbsteténdig verweribar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwart betragt 150,00 €m? zum Stichtag.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt dafiniert; R '
abgabenrechificher Zustand = frai ‘ \\\:\ '
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks \\7 \ i\\:“\‘
Werlermittlungsstichtag = 1503.2024 S
Entwickiungszustand = I:raurarfamsmd RN
Grundsticksfidche = B84 N

:,~.'\\\-' TR,

M AN

\\ \\.

Bodenwertermitiiung des Bewertungsgrundstiicks d
Machfolgend wird der Bodenrichtwarl an ﬂ:a. ailgemhien Wertverhditnisse zum
Wertermittiungsstichtag 15.03.2024 und die wartﬁseinﬂl_@;mdm Gmndstﬁ::hsmerhmme des

Bawertungsgrundstiicks angepasst. NG ¢

— _f_.\\;.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den ‘ 2 Zu S |
abgabenfreier Bodenrichtwert AL "j:‘ > |
(Ausgangswerd filr weilere Armﬂswngl £ -‘:\\\,” &= 150,00 €/m*

ii. Zaltliche Anp.unm'lg des Endmﬁnhhbarls :
Hmt'nﬂ'tgmnda@rﬁk Bmaﬂmgagundsﬁid& Anpassungsfakior
Stichtag o1 ni_éggh\ 453, Eﬂid\\ % 1,00
NN NG
Ill. Anpassungen wam Wdlum}in den m\mmmunm Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster ahaabamew an am merhlt[.t!mgsstlmlag = 150,00 &/

Fléche (m?) RN \ L B84 x 1,00
angepasster ahgabeﬂﬁm ral’aw&r Bndemﬂrﬂwert = 150,00 €m?
Werteinfiuss durch beim mnmmﬁm

noch ausstehende .I“thabgé‘ﬂ\ N s 0.00 €mt

nbhhhpa:ﬂﬁnh unﬂeﬂm Iiutn’ufrnhr Bodenrichtwert rd. 150,00 €m*

V. Ermﬂllung ﬂﬂ‘ﬂas:mtﬁndn‘murls

Y Wi@ relativer Bodenwert = 150,00 €/m*
“== | Flche \ x 884 m?
vurlauf@%r haﬁ.ragsfrﬂar Bodenwert = 132.500,00 €
Zu-tAbzchlage zum vordufigen beitragsfrelen Bodenwert
Beachrdnkungen wesll, Grundetlickesiradfan ~ 175 m* x 160 € x 143 — 17.500,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 11510000 €
i 115.000.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert
betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024 insgesamt 115.000,00 €.



Sachverstinadigenbiino
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 5K 16/23 Seite 17

5.4 Sachwertermittiung

54.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Mcdell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35- 38 ImmnWm’t‘n.." 21
beschrieben.

\ N~

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den mﬂﬁ@ﬂg&n Baﬂhwar'!an der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und barliche: Auﬂﬂnﬂfh'agﬂnj sowie der
sonstigen (nicht bawlichen) Anlagen fvgl. § 35 Abs. 2 iImmoWertV 21) undggf den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen nhjﬂklquzlﬁm:hﬂn Gnmdsm::ksmemm&lﬂ
abgelsitet. (N N

2ol S
S > &

Der Bodenwer! ist getrennt vom Sachwerl der baulichen: hﬁ:f mé&:rgéﬁ Anlagen |, d. R. Iim
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWerty' 21 grunqs:&t;ﬂm so zu ermittein, wie er
sich ergeben wlrde, wenn das Grundstick unhebaut wﬁi‘é N

Der vordufige Sachwerl der baulichen Magen\fm basmtrbﬁr Eaulells, besonderer (Betriabs-)
Einrichiungen und sonstiger Vorrichiungen) ist auf dér. Erundlaga\dumﬁchnﬂﬂlchar Herstellungskosten
unter Berlicksichtigung der jewails lndmduaﬂan Merkmale, wia z. B. Qh}akhrt Gaebaudestandard
und Restnutzungsdauer fﬂ!ﬁarawdnwndﬂrung:k ab\:ulantan, |

Der vorlaufige Sachwer! der Auﬂenanhg&n wlrd sofern dieser. ndchl bereits anderweitig miterfzsst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. 6. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfﬂhmng"s-salzﬁﬂ\ﬂﬂer hilfsweise durch sachverstandige

Schatzung fwgl §3?Immnﬂmv2:¢gﬁnmﬂaﬁ: = R

NN
<

Die Summe aus Eln-danwarl.. mrlauﬁgam Sa@wan dﬂr baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der bauird'lanﬁunananlagm Aand sanatigen Anlagen ergibt den vorddufigen Sachwert des
Grundsticks. = (

) ) 2
Der so re::hnﬂmsm argqu:l&allﬂ mﬂﬁqﬁga Sachwert ist anschliefend hinsichtich seiner
Realisierbarkeit auf dem orilichen Grundsticksmarkt zu beurteflen. Zur Bericksichtigung der
Marktlage (aligemeine Werfverhaitnisse) ist | d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich, ‘Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierien
Vafglslcﬁs}::aulprmssn und  fir diese Vergleichsobjekte berschnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerts) U ermitteln. Die’ Markianpassung” des vorldufigen Sachwerls an die Lage auf
dem brulchenﬁnmmunhsmrht fihirt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwerl
‘ -:Ieas Gmndsmm\s“ und stellt damit den <wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung

\Das "ﬁiéhinrhrarfaﬂran ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ain
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude = Aullenantagen +
sonstige Anfagen) den Vergleichsmalstab bildet,

Der Sachwert ergibt sich aus dem marklangepassten wvorldufigen Sachwerl nach
Berlcksichtigung ggl. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale
{wgl. § 35 Abs. 4 ImmoWerlV 21).
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54.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Oie durchschnitilichen Herstefiungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der

Gebaudefiache (m*) des (Norm)Gebdudes mit Mormalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare

Gebdude ermittel Den so ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten sind.noch die Werte von

besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen,
RN

MNormalherstellungskosten N
Die Mormalherstellungskosten (MHEK) basleren auf Ausweriungen von reifen Emﬂmsten fﬁr Gabﬁu:le it
annahernd glelichem Ausbau- und Gabdudestandard. Sie werden fur die Wmfﬁnnlulung auf ein einheitiches
Index-Basizjahr zurbckgerachnel. Durch dis Versvendung eines amhuﬂlmbqn Baslsjahmgm eire hinreichand
genaue Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachier Uber., mehfere Jakirg finweg mit kanstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Effahrungen; Jﬂthdm hmsﬂ:htll:h der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekis in den Gesamigrundsticksmarkl sammeln kanri:

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension E.I'm*ﬁruunu{}undﬂﬂuh-&‘ oder Em?
Wohnflache® des Gebdudes und verstehen sich inkl, Mehmmrssﬁue.r o

Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der filr den Wmamﬁmungssm:hlag akiuglle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende F‘rEIHlﬂdB!\fHF‘ﬂIE Bawhisﬂhaﬂ dﬂE Elatlstlsmeﬂ Bundesamtes
{Baupreisindex) zu verwenden. = 3 » :

Baunebankosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3&\1{{:1%1\!2?] N

Dhe Normalherstellungskosten umfassen usa, auch die Baunabmmslan {HNH:I welche als Kosten fur
Planung, Baudurchfihrung. halﬁrdl:nl‘-aﬁﬁ‘l‘qﬁﬁunﬂ Geﬁthmgungark definiert sind.

Die Baunabenkosten sind daher in dan. him angusamén durmadumlthchsn Herstallungskostan bereits
aenthatlen. Qe N N

NN

Baukostenreglonalfaktor <
Der Reglonalfaktor {Baumr&gunnmfaﬁ;{m} nmraﬂn im Allgemeinean  das  Verhdlinis der
durchschnittichen brllte.han\ ZU  den- hm'ldmdu.lmhammmlchan Baukosten, Durch ihn  sollan  dia
durchechnittichen Hmmﬂuhi;smsim an das ortfiche Baukostenniveau angepasst warden. Gemik § 36 Abs.
3 ImmoWerlV 21 8l des Ftegmalfakmr &ifl he[ dar Ermitiung des Sachwerfaklors festgelegter

Mnﬁeﬂpa{ameler. ( x;‘} ~-

m m“ . \ . N, -

Die G&Eﬂﬂ'ﬂnummgsdaua I:GND} bﬁmnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
urdrmngﬁﬂarﬂﬁﬂar anisﬁmrtung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschafilich genutzt werden
kann, Sie Erﬂlh! .*Plr.:h auﬁﬁee‘ Art der baulichen Anlzoe und dem den Wertermitiungsdaten zugrunde liegenden

Mn&ﬂ!i

N
o

:‘l;Rlﬂnut:ungedmm (§ 40 V. m §12 Abs. § ImmoWertV 21)

\-TN"".DIB Resinutzingsdauer bezelchnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bel ordnungsgemafier

Eewnsd'raﬁurtg voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzl werden kann. Als Resinulzungsdauer ist in erster
Miherung die Differenz aus ‘lblicher Gesaminutzungsdauer' abziglich ‘tatsfichlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichlag’ zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann veranger (d. h. das Gebaude fikiiv
verjingt), wenn baim Bewsrungsobjekt wesentliche Modernisierungsmatinahmen durchoefiinr wurden oder
in den Wertermittungsansatren unmitteibar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung als beveits durchgefilhnt unterstelit werden

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWerlV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Allersweriminderung) wird |, d. B, nach dem linearen
Abschresbungsmodell auf der Basis der ermitiellen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils modelihafl anzusetzenden Gesaminutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude ermittell.
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Homalherstellungskosten nicht erfasste werhaliige einzelne Bautaile, wie beleplelsweize besondera
Bauteile, besondere (Betriebs- )Einrichiungan und sonstige Besonderheilen (u.a. Ausbauzuschlag) kbnnen
durch markiibliche Zuschlage bei den durchechnitfichen Herstellungskosten berlcksichtigt wdm.

N

\\ ;\_ )

Aulienanlagen
Dies sind aulerhalt der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest wrburﬁ@le bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungan, Wagebefestigungen) und nicht baufiche Anlagen {Inﬁbaaundm gartenanlagn{q}

L N .A"

L
y \ \\

Sachwaertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWerlV 21) SN
Zial aller in der ImmoWertV 21 beschriebanan Waﬂmmlrtlungsw zi!il a5, &E\{?&ﬂmhmﬂ d. h. dan
am Markt durchschniltheh {d. h. am wahrschainlichsten) zu amnlmdan Preis 2u atmm-aln

Das herstefiungskostenorientierta  Rechenergabnis  vondiufiger E‘an:nnar?\dst in aller Regal mchi
mil hierfir gezahlten Markipreizen identisch, Deshalb muns\daa Rnctﬁqgrﬁuhrus Soddifiger Sachwerd"
(= Substanzwert des GrundstOcks) an den Markt d. h. ElFl die flir vaﬁﬂmchbam Grundsticke realisieren
Kaufpreise angepasst werden, Das erfolgt mittals da@mﬁ nnjehtspmmsm angepassten Sachwertlakiors,
alzo den an das konkrele Werlermittiungsobjekt urid: die zum\ %ﬂunﬁﬁlmgsshch!ag vorliagendan

allgemeinen Werverhdlinisse angepassten smmm

Der Begriff des Sachwertfaktors sl in § 21 ﬁ.bs a3 Irrm:ﬂ'll'éﬂ'n.i" 21 eﬂéb.[hrl Seire Position inmarhalb
der Sachwertermitiiung regeil § 7 Abs. 1 mm&ﬁan\r #1. Diese argibl 8ich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfakioren aus im Wesentichen sc freien Objekten abgeleitet werdan. Umgekehr muss deshalb
aich in der Wertermittiung der Sac:hw&r'tfa‘lﬂuf auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bew. des Dbjekis zundchst ohne E&rﬂ-chirchﬂgtmg besonderer n&ﬂuﬁtsp&zlﬂsﬂmr Grundstickemerkmale)
angewendst werden. Erst anschliefend dirfen hﬂﬂ-ﬂfrdare uhjeklspezlﬁsd're Grundsticksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschliage am marktaﬁg@gasst&n vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehenswese wird die in tﬁErrW-BﬂE-Pmllllung ﬂimdﬁlk\hh&bdaﬂknrﬂnrmlﬁl beachiet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche ".I'Hhﬂtms aus i{qufg(ﬂmen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschrifien
der ImmoWerty 21 ermiifielte i& &a:hwerte (= Substanzwerle). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. ﬁ ﬁn< nfﬂmmmmausg{und&ﬁ:rﬂa anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Reglon
{er ist z. B, in wirtschaftsstarkan H.EQICIFHI'I it hﬁﬁm Bodemwartniveau hiner als in wirtschafisschwachen

Regionen) und der Db}@ﬂgmﬁa
Durch  die saqtrlu\tﬂﬁ Anmndng dea\ aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekie abgeleiieten
Eachwaﬂnklm rat das Saqlmvémerfﬂhm am echtes Vergleichspraisverfahren.

‘.\

IC ™ \ A \ \
Harhtubﬁﬂ'lh‘zu- udarnﬁnhlini [g ? Abs. 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich dia. al!g&maman Wertverhdltnisse bel Verwendung der Sachwertfakioren auch durch sine
Anpassung mittels indexraihen oder in anderer gesigneler Weise nichl ausreichend beriicksichligen, ist zur
. Enpn:ﬁung dies nﬂﬁnangapasstan vorldufigen Sachwerls eine zusitrdiche Marktanpassung durch marki(bliche
R "Q-Eh-ﬂdarﬁtbmﬁéﬂaarfmdmllch

Eﬁmdé‘rifuh]-mpuiﬂuhe Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Unter den besonderen objekizpezifischen Grundsticksmerkmalen werstebl man alle vom dblichen
ustand vergleichbarer Objekie abweichenden indwiduellen Eigenschaften des Bewerlungsobjekls
{z. B, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumange! und Bauschiden, oder
Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vol. die Ausflibrungen im
Vorahschnidt
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Baumingel und Bauschiden (§ & Abs. 3 ImmoWertV 21)
Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i d. B, bereiis von Anfang an anhaften = z. B, durch mangelhafle
Ausfihrung oder Planung. Sie kbnnen zich auch als funklionale oder Asthebizche hﬁngal durch die

Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassens Unterhallungsaufwendungan, auf n&m{raqfhhu@g@r&EmIrhumgn oder
auf Folgen von Baumangein zurickzufihren. ’ \\

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichan Weﬂmlr‘damnﬁ m[@rﬁmndlag& der
Kosten gaschatzt, die zu Ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pamcha!a Ansatze
oder guf der Grundlage von auf Einzefpositionen bezogenan Hm!mmnu:.&ﬂ ewtnlg\an

Cer Bewerlungasachversidndige kann i. d. . die wirklich Erfﬂ‘thﬂi‘d‘lm mmgmm} Hmtalmg Bines
normabken Bavzustandes nur Gberschldgig schatzen, da N

x\\ <
& miur zerstbrungsfrel = augenschemlich untersuchl wird, N AN =
» grundsdlzlich keine Bauschadensbegutachiung Hl"f% fdazu \\é\f ‘die  Beaufiragung  cines

Bauschadens-Sachverstindigen nobwendig). NN

Ez wird ausdricklich darauf hingewlesen, dass die An n.n dmﬁu Eeﬂmhmrtarmlulmg allain aufgrund
der Mittedung von Aufiraggeber, Mieter etc, und darauf bx hmaugarmgmnmhm& baim Oristermin
ohne jegliche differenzierle Eeatﬂndsaufnmm;.\ mﬁmlmhm— mchen. o2 4. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sdndf‘\ W\ N )

\\ )) o —— I
\\ o ST SN
— ~ p ) N ),
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5.4.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Mormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = | 1.160,00 €m® BGF 485,00 €/m?® BGF
Berechnungsbasis NN
» Brutto-Grundfidche (BEF) " 24600 [ 39,50 m
Durchschnittliche Herstellungskosten A R
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 285,380 D{} E NS ( }QN b7.50 €
Baupreisindex (BPI) 15.02.2024 (2010 = 100) % 175, mmun, dCSA{79,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten LN
der baulichen Anlagen am Stichtag = m{\m’ﬂs £ NS 34.311,08 €
Hhﬂiﬁﬂlﬂr ® \\‘i 000 ¢ R 1,040
Reglonalisierte Herstellungskosten s SN
der baulichen Anlagen am Stichtag = \\\ 511, um:}ﬁ{f 34.311,08 €
Alterswertminderung N T“;k"' N fl &
« Modell N i ‘Jfﬁna.r f:\ ;\\ . lnear
» Gesamtnulzungsdauer (GND) \\\:\ \ Jahre| \ N 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) § l\-\:_‘fb | =74 Jﬂh@\\\ 74 Jahre
= prozentual \\\\& ¢ [ 7509 7,50 %
« Fakior t.g.,‘ ) s 0,925 0,925
Alterswertgeminderte ruginnﬂslmﬁ& N | \};\g; : 737,75 €
durchschnittliche Hammlungshhm}n S (=T8T €
Zuschlag fiir nicht erfasste <™ N\ # N 0,00 €
werthaltige einzelne Bauteile @aﬂwn; N s | ST 15.000,00 €
wrfauﬁnarﬁanhmrm\s@gulum Aﬁﬁiﬂn A 2 487.748.78 € 31.737,75€
\x ﬂ ’ ~ Q\
vorldufiger Eac.w der\hauﬂ-’ahan Arﬂﬁﬂ&n rahna Auienanisgen) 519.486,53 €
vorldufiger Sachwert RN
der baulichen ﬁuﬂanﬂqlpgin und lmilﬁhqin Anlagen + 22.,000,00 €
unrlh;ﬂlg\e(ﬁaﬂhwqm haulin!\e\\% Anlagen = 54148653 €
agsireier quﬁnriwm {vgi “Bodenwerlermitiiung) + 115.000,00 €
= 656.486,53 €
x 0,76
S\ L » 1,02
“"Horr\éh&faej?utur Standardstufe X 1,22
Korrekturfaktor Restnutzungsdauer ¥ 0,59
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige * 0,00 €
marktangepasster vorléufiger Sachwert = 614.659,51 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 36.000,00 €
Sachwert = 578.659,51 €
rd. 579.000,00 €
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5.4.4 Erlduterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis \\~

Dig Berechnung der Gebdudefldchen (Brullo-Grundfidchen [(BGF) oder thnm (WF} wurde aus
den zur Verfigung gestelflen Bauunterlagen (bernommen, Gberprift und tw, arneut durchgefiihrl. Dia
Berachnungen weichan modelibedingt teilweise von der diesbeziglichen Vmww E?I - Ausgabe 2005
bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grunclage dieser Wertermittlung » db@: mmmur&gﬂn

bestehen daher insbesonders in wertbezogenen Modifizlerungen; o=
bel der BGF z. B, G «\\ PR f‘\ﬁ%‘
= (Michl)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und “\\\,\' AN
» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dack osser;, o
(C f) ;‘\\\
bei dar WF 2. B. , ‘\\\7 \\\\\\x
s Nichtanrechnung der Terrassenfldichen. X% N
W~ LY
\v A
> =N\ N

Herstellungskosten & \ t“‘;
Die Normalherstallungskosten (MHK) warden qh\ﬁian Auaﬂmri)ngm i Wmmhmmlllﬂralm Lirvd den
Erfahrungen des Sachverstindigen auf des Basis der Fm‘fﬂaﬂqﬁllmss&h@ Basisjatr angesetzl. Der Ansatz
der MHEK ist aus [1], Kapitel 3.01.9 enmammahb\‘

A

iy X 4
T i‘ f _;\:\\ \\\\
(£ \‘J \,\“7\ ' S \\ )
Ermittlung dlfﬂmﬂhtmhﬂun“%mn bnu@ﬂlufdu isfahr 2010 (NHK 2010] fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus JONS S \\ \\
7-“:,'5\\ ~ P
) QR \> g ™
Ermittlung des Gabmn&mmds ( NN\
QN = N
Bauteil , ‘\\' (C4) w&gmgsa\maﬂ Standardsiufen
(\ ~ — e
NYERE ] 1 - . 4 5

AuBenwande O S \\\23 0 % 1.0
Dach - .“ A 7\ AR 150% 0.8 0.2
Fenmum Auﬂqﬁﬂrﬁh S 11.0 % 1,0
memda n@@m 11,0 % 0,8 0,2

\Y Dﬂt‘:kﬂ'lhﬂq&{mkhun und Treppen 11,0 % 0.7 0.3

5,0 % 1.0

Eanitﬁréimﬂhmngm 8,0 % 1,0
Heizung 8.0 % 0.5 0.5
Sonstige lechnische Aussiatiung 8.0 % 1.0
insgesami 100,0 % 0,0 % 00% | 285% |670% | 45%
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aulenwinde
Verolendmauerwerk, zweischelig, hinteriifist, Vorhangfassade {zEl Maturschiefer);
Slandordsile 4 W.:rm:adémrnUng {nach ca. 2005)
Dach S
Standardsiufe 3 | FaSerzement-Schindein, beschichtete Betondachsteine un\cl\\‘ﬁmﬁammgm Folienab-
dn:h'tung Rinnen und Fallrohre aus Zinkblach; D&:;hdgmﬂmnh {nagh s, 1095}
glasierie Tondachziegel, Flachdachausbildung thy a!a . Konstruktion in
Standardsiufe 4 | Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; I'H‘tmﬂen‘z B. Mansarden-
. Walmdach; Autsparrendammung, uhardurcl'lsqigﬂﬂﬁ:ha Dammung (nach ca, 2005)
Fenster und Aullentiiren N x_\\
Standardetufed | Drefachveralasung, Soanenschutzgias, m shmen, Rollladen (elektr,);

Innenwande und -tlren

hisherwertige Tiranlage z.B. mit hmlmrb‘&anEm Suchschutz
\\ —

nicht tragende Innenwande n m Auﬂﬁr&ﬁﬁm mit Démmmaterial gefiilite

Shncacim s Sténderkonstruktionen; schwete T
Sichtmauerwerk, w:andyarﬁﬁa:.mg S Il-lciz@imleﬂ. Massivholztizen,
Standardsiufe 4 | 5 oniebetiretlemente, Giastiren, swugurh%h‘mmﬁner\
Deckenkonsiruktion und Treppen (. : ‘

Standardstule 3

Beton- und Hul:haikundﬁuan mit Tﬂﬂimﬁ Lumm&chm: {z B, schwimmender Esi-
richl; gﬂ:&dlﬁuﬁgﬁ'ﬁ@pan aus&ahlha’cm oder Stahl, Harfertreppe, Trittschalischutz

Standardstufe 4

Decken mlllm gnnwelte, Deckerverkledung (Holzpanesle/Kassetten);
gewendelie Aaus: elan %\Sﬂaﬁl Hartholztreppenanlage in besserer
=

Gehaudatyp:

At und Ausflimng "
FuBbtden dONN \9), N
mﬁiﬁrﬂuw (Fertigpa “hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Sontdaied L \awgedam et Unlerkonsirukdion
Eanllarelnﬂ{:htungm u: A
Stand —3! Eﬂdﬂ"(’?ﬁﬂﬁw Iwai 'ﬁksnl'll:lachﬂﬂ tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
ardﬂtul‘an& \Duﬁtﬂg,ﬁﬁmd— Llh{ﬁ[ﬂbﬂ‘ﬂﬂbeﬁﬂﬂ Jewsils in gehobener Qualitat
Heizung (% AN ot
E‘tand I l.& {;ﬂﬁjﬂ&ﬁnhamu@ “Solarkaliekioren i Warmwasserarzeugung, rusatzlicher
S‘r.arﬁaﬁ‘!ﬂ : afkuleiﬂbmﬁ fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk,
tufe § | Warmepumpe, Hybric-Systeme; aufwendige zusétzliche Kaminaniage
sigk@ie ’[ﬂmm.ﬂum’[ﬂlmrgg
\ \ S[anda zahiraicha Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
N Liftung mit Warmatauscher, mahrara LAN- und Famsahanschilsss
— \ \\
Bestimmung der siandardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebduda:
Einfamilienhaus
MNutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbawvweise: freistehand

EG, OG, nicht unterkeltert, FD oder flach geneigies Dach
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu h&mrlandm Gebaudes

| Standardstufe  tabellierte relgtiver | relativiar |
NHK 2010 | Gebaudestan- MHE 2010-Anteil
dardanteil
e [€/m® BGF] e [&im* BGF] &
1 785,00 0,0 0,00 \\»\\ :
2 B70,00 un oo \\\‘”
3 1.000,0:0 28,5 285,00 (& N .
4 1.205,00 7.0 80738 AT
L 5 1.510,00 4,5 1 S (PN
gewaogene, standardbezogens NHK 2010 = 1, mﬂ:q{i A=
| gewogener Standard = 3,8 AN oo \::
Die Ermittung des gewogenen Standards erfolgl durch lnmpﬂaﬂm‘@ mmathH-Wm Zwischen die
tabellierten MHE. \\\\
K N
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude | ;{f«é\ 1.160,30 &/m* BGF
N ;-\-ﬁ:&gf&. 1.160,00 €im* BGF
) \\

Ermittiung der Normalherstellungskosten hamgan mif du B.-n@nhr iﬂﬁ{ﬂl‘-ll{ 2010) fur das Gebaude:
Garage

',,/

0 \_\_ ~ o=}
Ermittlung des Gebdudestandards: \‘\_\)*\ :;3,‘}:.}‘.‘ (N
Bautel Wagungsantet | (. Standardstufen
SN TSN RN 3 4 5
Sonstiges ) 1008 | s\ 1,0
insgesamt ;;b_i\w » 1\0&31&% {oo% | 0o% | oo% | MO0 | oo%
J» N \\ ke
N
Beschreibung dnrw Eta.nﬂq(al‘lufn X
Sonsliges AN @,
Standardstufe l Ghragen h’lﬁlﬂ-ﬁcﬂhlﬂamsm

u )\
Bestimmung dlhﬂiﬂdlfdhlbﬂﬂlﬂﬂﬂ}[ﬁ?ﬁiﬂ fiir das Gebaude: Garage
Nuuunmmma“ :i_\\f (Er Garsgen
' \§ , “ \Eamlgarragw Mehrtachgarapen

tabellierte relativer | relativer
MHE 2010 Gabiudestan- MHE 201 0-Anteil
dardaniail
__[E/m® BGF] [3&] [€'m? BGF]
0,00 oo 0,00
0,00 0.0 0,00
245,00 0.0 0,00
485,00 100,00 485,00
TBO,00 0.0 [ 0,00
gewogena, slandardbezogens NHK 2010 = 485,00
gewogenar Standard = 4,0

Cie Ermittiung des gewogenen Standards arfolgt durch Interpolation des gewopaenan MHE-Werls awischan die
fabeliertan NHEK

MHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 485,00 €'m* BGF
rd. 485,00 &'m* BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautaile

Fir die von den Mormatherstellungskosten nicht erfassten warlhaltigen einzelnen Bauteile werden pauschalae
Herstellungskosten- bzw, Zeitwertzuschliige in der Hdhe geschitzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr anlsprichl. Grundlage der Zuschiagsschdtzungen sind insbasondere Efalrungswerte for
durchechnittliche Hersiellungskosten bew. Auzbauzuzchldoe, Bel alleren und/oder schadhaften undloder
nicht zeltlgemdlen werthallipen enzeinen Bauleilen erolgt die Zeitwartschitzung unies Berlicksichtigung

diesbeziiglicher Abschlige. RN
AN
N
Gebaude; Einfamilienhaus i “’,,:??:\’\\
N N —~
Bezeichnung = Zeitwert
= palschale Schétzung
N2 SN
Besondere Einvichtungen (Einzelaufsiailung) weNy I‘\f\;\:\»\_‘ P
OIS, NN
Kamineinbau N0 @ N 5.000,00 €
Einbaukiiche D) N\ 10.000,00 €
SN
Summe PR Vo B.500,00 €
Y PN
N7 NG v
,' j_«;L\ ’ \\ N \\
'\ ). ~ '\»\
Bauprelsindex \\ AR ) )

Cie Anpassung der NHK aus dem Basizjahran dﬁ%smﬁ&ﬂ:ﬂsm am wgﬂafmﬂﬂungssh:htag erfolgt mitlals
des Verhdlinlzses aus dem Baupreisindes iimmnuwngssﬂmmg und dem Baupraisindex im Basisjahr
(= 1040), Alz Baupreisindex zum Wﬂrtﬂnmrtlhingﬂﬂchm\wa dar im Werlarmittiungsstichlag zuletzl vom
Satistischen Bundesamt f&fﬂﬁanﬂmwrnqmtanq\@gmnde g\eluﬁ‘f

BaS

\\\ ) \ '—t:k;::, & £ wt\\\
Baukostenregionalfaktor N \\\ Ny,

Der Regionalfakior :Eaukﬂsmw:rrmlfﬂhmﬂ lEf eine Rﬁdﬁ‘llgmﬂr& i Fachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitit (vgl, § 10-Abs. 1 ImmoWentV 21) wird bel der Sachwertberechnung der Regionalfakior an-

geselzl, der auch bei -;Ier Etﬁﬁmung das wvﬂeﬂfakmﬁ 2ugrunde lag,

.\, ™ N
Baunebenkosten - ) >
Die Baunaben ﬂ!uh:] aﬁﬂvﬁbﬂi‘r msumm Kosten fir Planung, Baudurchfilhrung, behdrdiiche Pri-
fungen und Gm gungan Ewsind i ﬂﬁhhngasmztan NHEK 2010 bereits enthalten.
R OF A
‘\x_:l\;_\‘;‘"\ , \:“\\; ), NN W
AuBenanlagen (v 3
Die!| wasentlich’ werlbesinfiussenden Aulienanlagen wurden im Orstermin getrennt erfasst und einzeln

sehal in lﬁ%ﬁ Sachwert geschidtzt, Grundlage sind Erfahrungswerte fiir  curchschnittiche
ungbfdﬁamn Bei dlleren undinder schadhaften Auenanlagen erfoigt die Sachwertschitzung unter

‘\Eer‘a.ldcsbﬁ'mgung diesbeziiglicher Abschlage

I.lﬁlfm -EI:.I'I:'-H Saite 12 Jeltwert
pawschale Schafzumgy
Versorgungsaniagen vom Hausanschiuss bis an das dffenfliche Netz, | 2.000,00 €
St
die urlerstelite Grundsiiicksbegradigung & -hevrichiung
und notwendige Wege-, Zufahris- und Wegsbsfestigung 20.000.00 €
Summe = 22.000.00 €
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Gesamtnutzungsdauer
Dig Gezaminuizungsdaver [GND) isl entsprechend der Zucrdnung zur A der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWerdV 21 dargestellien Gesamimszungsdauern entnommen und lm.lrl:ie ggf. unter

Benlcksichligung der besonderen Dbjekimerkmale angepass! o
\\” \\
\\ =

Restnutzungsdauer S

Als Restnutzungsdauver ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher E‘vﬁmﬂrmlzun&d"auef abziglich
‘tatsfchlichem Lebensalter am Wartermittlungsstichiag zugrunde gelegt, Diese wird allerdings dann verlangert
fd. h das Gebaude Mkl verfingf), wenn beim Bewertungsobjekt wesentiiche Modern@ierungsmalnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Werdermittlungsansitzen unmittelbar aq'm;lérlmha Nhaien zur Baseiligung
des Instandhaliungsstaus sowle zur Modernisierung in der Waﬁmmﬂung\als ham[tn dur::hgeful-rl urtarstalit
warden. \\\\ o

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter | Eamntalchﬂwug von durchgefuhrien oder
2aitnah durchzifihrenden wesentichen hhdarnsuamngamarsna\ﬁmen mr@ﬂﬁ;}ﬁ [1], Kapitel 3.02 4 beschrie-
bene Modall angewandat (2% N

\\

Differenzierte Ermittiung der ﬂumlﬂm{;&dw {unddu: Hillhmn Bﬂtﬁﬂh’ﬁi
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus , \\ (€

Das ca. 2018 errichtete Gebdude wurde lﬁfw fnndermmaﬁ} _«?\\ :

Zur Ermittlung der modifiziarten Hemuhwmnhuer w'm‘dan I:Iieu!a\slaﬂtllmen Modernisierungen zundchst in
ein Punkiraster {Furlktmﬁtwmﬂ.hud'&rﬁch Anlage 2 lmmﬂWm't’g\Y*t'il gingeordnat.
Hieraus ergaben sich 1 hhdemh@h}wnkm{m nmx(\ﬁx\i‘unklen:l Diese wurdan wia folgl ermitiell:

\‘-\" j) <X \\ %
\ 5 ® <
' 2N

urtarstellt werdern Eﬁﬁmm der Hﬂ?rbaﬁ'mmﬂgm
Sowie oie Fm@s(mmg -::'e'l.rm Rasrarbe.ﬂ!ﬂn% Inraren

\F
A ,] ~ ﬁ\.
\\-, S

Ausgehend van- darH Mnd@nisremnpﬁpunﬂan ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad nicht modern-
siert” Itmi:l{@i AN :
e I{ -,‘.‘: '\\.'_‘\ y .;_:.\*Q?x
In Abl‘rﬁﬂi[gmt von: &N )Y
o Ty >
. uauﬁlh:han sbaminutzungsdauer (80 Jahre) und
. {lﬁ'ﬂ {.mlﬁuﬁﬁih rechnerischan”) Gebdudealer (2024 - 2018 = 6 Jahre) ergbt sich eine
{mﬂ%‘ﬂa@gm)warahﬂ Restnutzungsdauer von (80 Jahra - 8 Jahre =) 74 Jahren

% und- aﬁfgﬂmd des Modernislerungsgrads nichl modemisiert” ergibl sich fur das Gebdude gemal der
Punkfrastermethode HSnlage 2 ImmoWert)' 217 gine (modifizierte) Restnutzungsdauer von T4 Jahren,
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Alterswertminderung

Die Aitersweriminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtrutzungsdauver und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittell, Dabei ist das den Werermittiungsdaten
zugrundelisgende Allersweariminderungsmodell anzuwenden. v &

‘\\\\\\ s

) \\ \\

Sachwertfaktor
Der angeseltzie objekispezifisch angepasste Sachwearifakior wird auf der Eimnd@ge X

# der verfUugbaren Angaben des drilich zustandigen Gula:htﬂtausschussaammr H1nzm!iﬁhg}r‘ig
» der verfugbaren Angaben des Obenen Gulachterausschusses brw. ;leilzénﬁ'amn G&Rﬂl‘ﬁﬂsﬁtﬂﬁa Sow0E

» gigener Ableltungen des Sachverstindigen, insbesondere zu dﬂ@lﬁmﬂﬂﬂ A}ﬁaqswng der v. g.
bundesdurchschnitilichen Sachwertfakioren NN @ NS

o ~ ‘{;\\’\“\.
Marktiibliche Zu- oder Abschlige SN NS
Dia allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich bei ‘l.n"Enl-remds.mg 'des Smhwﬁ'ﬁahtm auch durch eime Anpas-
sung mittels Indexreihen ader in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassien vndadgaﬂﬁqu\\émemﬂﬂhheﬂamanpaﬁmM durch

markiiibliche Zu- oder Abschigge eforderich, D)

.{v Vg e
W ,/

o = S -

N © o 7\
AN\ =)
L ‘l ';\\\ NN

Besondere objektspezifische Gmnﬁmahmmmaln V&

Hier werden die mmﬂ1gm\\:ﬂglswikunmw der dichl In den  Westermitungssnsatzen  des
Sachweriverfahrens  bereits Mﬂekilmaﬁ ' des Objekis komigierend insowail
berlcksichtigl, wia sia nﬁmsmlﬁl“g;h warankn-c@\r WO Auﬂraggnhaf Eigantimer etc. mitgetesdt worden sind.

Die in der Gebﬁum@%fmng aufgetihren mmﬂEmngEﬂ wegen zusdtziich zum Kaufpreis
arforderlicher Aufwendungen Insbesondera filr cj\ug Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
{bzw. in den Wmmmlwﬁgsanséim als schon durchgefiihr untersteliten) Modernisierungen werden nach

den Edahmngsvmm dgr Emﬂaga fiif dissbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der

hierdurch (gaf. zusatefich unmr E@ch‘n.mg besonderer steuaricher Abschrasbungsmobghchkeiben)
eintrelenden Wﬂ"lmmdarungahghanhm]eﬂ o
l‘ \‘ ll \ \ \\_
hestmﬁﬁm nbjEﬂ!iWﬂ'mnh& Gnmdslucksmhnala
Wertbeginflussung
m aumse-fw f3 pauschale Schérzung
. J’Imianﬁi Hn[:bai.!lﬂung Rhombus o. 4.
fﬂﬁi& Nordfassade sowie Schilafzimmenvorban) montierarn 5,000,000 €
* giverse Restarbeiten:
Wohnzimmerstufen plus Briistung, Revisionskispoe Kamin,
Ferigsteliung Duschen, Anschivss Dunsiabzugshaiibse,
Beliiftungskiappe Heizraumilr, Fliesen- & Malerarbeifen, u. a. -6.000,00 €
= Grundstiicksbegradigung und -herrichiung amschi.
notwendiger Wege-, Zufahiris- & Wegsbafestigung -20,000,00 €
Summe ~36.,000,00 €
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell filr die Ermittlung des Eriragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImrrmWsﬂV E‘I beschrisben.

Die Ermittlung des Erragswerts basiert auf den marktiblich Erzrelbaran }ﬁshrllchen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachien) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Erirdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mafigebiich fir den vordufigen (Ertrags)Wer des Grundstiicksfst ]Edﬂﬂh der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittell sich als Roherrag ahz[lgllm der Auhvandungan die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieftlich Erhailmg de& Grundstum aufwendan muss
(Bewirtschaftungskosten), »

Das Ertragswerlvarfahren fullt auf der Uberegung, das& dm‘ l.‘nqm Gmndmﬂukﬁaﬂgenmr
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzingung des Grundstiickswerts (bew, des defiir
gezahiten Kauforeizes) darslelll. Deshalb wird dar Enragﬁweﬁ dls Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmil. , ‘

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir in ‘habautés E—rundshmk' ‘sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fiir Ehﬂ ‘auf b:lam Gmndsmck vorhandenen baulichen
{insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. 8. Anpfanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gill grundsatziich als unvargangﬂch (bzw. unzsfsl:ﬁrhar} Dagegen ist die (winschaftichs)
Restnutzungsdauer der baulichen ur',u:l wnshgen Anlagen zattirch begrenzl.

Der Bodenwert st gefrennt vom' 'Wert ﬁar Gebiiide- lind  AuBenaniagen & d. R im
Vergleichswertverfahren (vol. § 40 Abs. 7 ImmioWeny Eﬂ ﬁmndsaizn::h s0 zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Gmndsiﬁck unbabaul ware

Der auf den Eﬂﬂermerlehﬂailande REHlEﬂIEgEEHlEIl’ -.a.rlrﬂ durch Multiplikation des Bodenwerts mil
dem Llagamnhuﬂ:i:mmt: I:IEElmmlr (Der Eladﬁnertmgsantall stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dﬂf‘} S

Der auf die hﬁuﬂch&n Amﬂgan Bﬁ!fﬂfllﬂ!‘ldﬂ Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
{Gesam{.rﬂamumiag ders Gn.h'ldstuci-:s” ahzugh-:h Reinerragsantai des Grund und Bodens".

Der wﬁéuﬁg& Emagawm ﬂar baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
{d. A Eﬂﬂfﬁnf&nbﬂrﬁﬁﬁﬁﬂ'ﬂmﬂmj ges (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
untaf Vamendhng J:ies Liegenschaltszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

\ Der Vm'lauﬁgﬂ EﬂragawErl setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und vorlgufigem Eriragswerl

S der haulichﬁn Anlagen” zusammen.

Ggf. bastafmnda besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorldufigen Ertragswens nicht berlicksichligt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerls
aus dem vorlaufigen Erragswert sachgemal zu benicksichligen.

Das Ertragswertverfahren stelll insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundsticksreinerirages dar
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53.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwandeten Begriffe

Rohertrag (§ 37 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Roherrag umfass! alle bel ordnungsgemdler Bewirtschaftung und zuldssiger Mutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundslbck. Bel der Ermittlung des Roherirags (st von den Gblichen
{nachhallig gesicherten) Einnahmemaglichkeilen des Grundstucks (insbesondera der E&hﬁuﬂaa auszugehen.
Als markiublich erzielbare Ertrage knnen auch dia tatsachiichen Errage mgmnﬂ& Lwﬂrdun wWenn diese
rarkiliblich sind.

Weicht die latsichliche Mulzung von Grundsilcken oder Grundslﬁ:hﬂalrm#m dan ublichen, nachhatig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nulzung von Grundstiicken oder
Grundstiickstellen vom Llblichen abweichende Entgelte erziglt, sind fir ﬂm Ermlulung des Rohertrags
zunachst die fiir gine Obliche Nutziung marktiiblich erzielbaren Errdge zunmrtﬂe 2 ieggg

NN\ S Nl
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) RARNTY )
Die Bewirschaftungskosten sind markidblich entstehende .ﬂuﬁﬂ'&l’ﬁﬂlnﬂ'ﬂﬂ, \me ?ﬁr eine ordnungsgemale
Bewirischafiung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der. @Ebmda] laufend erforderiich
sind. Die Bewirnschaftungshosten umfassen die Vafwahlngshnsben{ \-‘Jr& Instandhaltungskosten, das
Miastaustallwagnis und die Belriabskosten,
Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Ft\!imu Emar Eﬂl’ﬂgﬁ‘mlndemng zu verstehen, die durch
ureinbringliche Rlckstinde von Mieten, Pachten und sonstigen: g@ﬁah-nan oder-durch vorlibergahenden
Learstand von Raum, der zur Varmielung. Verpachilng oder Bonstigen Nuizung bestimmt ist, entsteht
Es umfasst auch das Risiko von uﬂmbrlrrgll:hen\k.us!.an ulnﬁ: Eﬂchtsvuﬁ:gung aul Zahlung, .ﬁ.ufhebung
&ines Mietverhiiltnisses oder Riumung (§ 32 Abs-4 tman&rth" 21 und § 29 Batz 1 und 2 (1. BY).
Zur Bestimmung des Reinerirags werden uh?q\ﬂuhaf’cmg nur die Bmmmaﬁungskusmfantalaj In Abzug
gebracht, die vam Eigentlimer zu tragen slm:l . h. nicht: mahlzli:h mm aﬂgmeman Rohertrag auf die Miatar
umgelegt werden kénnen, (N N s (€

b \ \,\
Ertragswert / Rentenbarwert (§ Hmd_ﬁ 34 m:mnmvm\\
Der vorlaufige Ertragswen st \dar auf - die Wﬂfwha?aﬁmsa am Werermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Sﬁmme gller< “ﬂuﬁ\ dem \ﬂhq!;kt wahrend seiner Mulzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage EmEGHI&ﬁ»}iE‘\R‘EIHEEn und “Zinseszinsen emspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Mutzungsdauer noch anfallenden Ertfage— ahg-u;gslal.rfdwe Wertverhaltnisse zum Weremitbungsstichiag -
sind wertmalig gleichzusetzen mit dem variaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Mutzungsdauer (st fur die baulichen und ﬂuﬂshg&n Anlagen die Restnutzungsdaver anzuseizen, fir den
Grund urd ED&E&'I mﬁga'ldlﬂ‘;h {Bwlg:e F'.Eﬂ!:l]«

Lmnhﬂﬁilmlﬁ Iiﬂb.t. Emﬂmmrlh' 21)

Dhar U&gﬁnsr:haﬁs.zlnésglz st aine. Rechengrbile im Ertragewertvedfahren. Er st auf der Grundiage
rgnel:ﬂr Kam&pmlaa umnd der hnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewerlungsgrundstick

hinsichthch N nguﬂd Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsidlzen des Erragswertverah-

ma}s Drurck ittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerty' 21). Der Anzalz des (markthonformen)

"*{jxljag:ermchaﬂﬁ:ﬂnﬁatzes fur die Wenermittiung im Erragswertverfahren stelll somit sicher, dass das

’*‘-‘*;\‘Emagsws(‘tvmfahreﬂ ein marktkonformes Ergabnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz ist demazufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere

Weise beriicksichligt sind.

Restnulzungsdauer (§ 4. V. m. § 12 Abs. § immoWertV 21)

Cie Restnulzungsdauer bezeichnel die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anfage bed ordnungsgemater
Bewirtechaflung voraussichilich noch wirschaftlich genutzl werden kann, Als Restnutrungsdauer ist In
erster Maherung die Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzungedauer’ abziglich atsichlichem Lebensalter am
Wertermitthungsstichtag' zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verddnger (d. b, des Gebdude fikiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernizierungamalnahmen durchgefihn wurden oder
in den Werermittlungsansatzen unmitlelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung des Unierhalungssiaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelll werden.
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Marktiubliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs, 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich die aligemainen Werlverhdltnisze bel Verwendung der Llegansma&gzmssﬁlm auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Welse nichl ausreichend berlicksichligen,
ist zur Ermitilung des merklangepassten vordufigen Erragawers eine zusalzlm%\ rktanpassung durch
marktilbliche Zu- oder Abschlige erforderlich, ‘ ,\.
;\ X N

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ § Abs. 3 nnmnHFefﬁf 7). C®
Unter den besonderen objeklspeaifischen Grundsticksmerkmalen \*erﬁ’neht man aﬂe vom  (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individusllen Eig s tleu\ Bewertungsobjekis
[z. B, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eing wirl: | ng, inshesondere
Bauméngel und Bauschaden {siebe nachfolgende Erraularuman}\ ﬂhﬂnhuﬂgﬁn von den marktiblich
erzielbaren Edragen). R ] \\ X

\\\ B SO Y

: i;*‘-'

Baumangel und Bauschiden (§ § Abs. 3 I'mm-nh"nnl.i"lﬂ
Baumdngel sind Fehler, die dem Gebaude I d. h\ “hireits ﬁk .ﬂmfang ar[ anhaftenn — 2. B. durch
mangelhafte Ausfiibrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch alz ﬁmkﬂﬂn&i& udar dsthetizche Minge! durch
die Weiterentwicklung des Standards nﬂa’Wanﬁh.@gm in der Mode einstelien.
Bauschaden sind auf unterlassene Unmhﬁ!umﬁmﬂmungm\ﬁfﬂamﬁﬂm Aulere Einwirkungen cder
auf Folgen von Bauméangein zurlickzufinren,.
Filr behebbare Schaden und Mange! werden dis dl&ﬂt@zugﬂnr'm Wﬂrlrmndamngm auf der Grundlage des
Kosten geschitzt, die zu Ihrer Bessitigung mﬂmmmm Die Echﬂlzung kann durch pauschale Ansdtze
oder auf der Grundlage von auf Eh‘ltemtlarl‘mnen bezogenen I{smtelmmlﬂlurmﬂn erfolgen.
Der Bewsrtungssachverstandige kannii-d. R. die wirkich ﬂrﬁm:tﬂrilmﬂn Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur wmlﬁglg snhﬁtzan. e \\
N ‘\\

* nur zerstbrungsfrai — auganm;ﬂeﬁurgh “Wutht . wikd, X
o grundsatzlich  keing . Hgﬁschadamb\eb.ﬂaﬂwng cerforgl  (dazu izt die  Beaufregung mines

Bmscfndarts&ac@uﬁtﬁnﬂrg&n mt'mﬂ "= TN

N, N2

Es wird ausdriicklich darbuf gm\giaaen. dass ﬂﬁa Angaben in dieser Verkehrswerlermittiung allen aulgrund
Mitteilung von Aumﬁmebar M&itﬂr' mi@ﬁgaufb&mhanden in Augenscheinnahme baim Orstermin ohna
jegliche differenziere Hﬁiﬂmfﬂﬂm hﬁhrum:hnn. chemischen o, 4. Funkbonsprifungen, Vorplanung
und Kﬂamnﬁﬂhﬁ&ung aqgﬂ\ﬁ{tzt sind. . ,\lr-u

\ =
\_).u" b ™
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5.5.3 Ertragswertberechnung
Gebiudebazaichnung Miateinheail Flacha marktiblich erzielbare
H@hihmal:a
Nutzurg/Lage (m?) | (&m7 \m:h jéihrlich
W R (@
Einfamilienhaus Wohnen EG/OG 178,50 «\836| fslos2|  18.00744
R |
vlf'—;v\ \ =
Summe 179,50 1.500.62|  18.007.44

@) |
\.\w \\ " & ‘1 ’

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage dar m*hﬁihll&h a%relbamn Nﬂihk:lhﬂhh durchgefiihrt,

e

\\\g ) { O

jéhrlicher Rohertrag [Summe ﬁnrmmmgzwmmn mnamﬁrn;an; 18.007 44 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteif ‘*ﬁf“;.‘mrerm
(17,00 % der marktibiich erzielbaren jaliicher & 3.061,26 €
jéhrlicher Reinertrag & . = 14.946,18 €
Reinertragsanteil des Bodens . | N
15ﬂﬁmn11EMMEm@mﬂmm@u3munﬁg¢¢mm; = 2.185,00 €
Reinertragsanteil d ,;ﬁii;ﬂl:han m@;nnstlgmﬁnlngan = 12.761,18 €
Kapitalisierungsfakior jgem. § 34 brmnmq@w:m
bel LZ=1,90% Li m—.amimsau Y
und RND = 74 Jahn Ragma%mgsdquar 0 % 30,550
voriaufiger Eihﬁaawﬂﬂihhaulmhgn\nnd sonstigen Anlagen = 504.819,52 €
hnitragsfrmgrandnmg{t v + 115.000,00 €
vor rErtrags: &) = 619.819,52 €
Hhhhm ;yg EM murktii*h’lir:hn Zu- oder Abschliage + 0,00 €
nﬂdﬁﬂngﬂpﬂghr vorliufiger Ertragswert = 619.819,52 €

Dﬁm\?mﬂttﬁpﬁﬂﬂﬂﬂhﬂ Grundstiicksmerkmale - 36.000,00 €
Ertrnqw = 583.819,52 €

rd. 584.000,00 €
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554 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bew. Nutzflichen

Die Barechnungen der Wohn- brw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt, Sie orientieren sich an
der Wohnfidchen- und Mistwertrichtiinie zur wohnwerlabhangigen Wohnflachenberechnung wnd
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechisprechung mshesmdar&M\Mﬁbﬂaﬁamwﬂungﬂn
entwickellen Maflgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnfische
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderhaiten nicht bereits in den Mistdnsitzen berlicksichtigt
sind fwgd [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis uhh@han Nuaﬂ&chanwmlmung
Die Berechnungen kinnen demzufolge leilweise von den dissbezigichen Vorschriften (WaRIV; I BV, DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage cﬂaaa"lfil'm‘terﬂ“{rﬂiurrg vmmﬂ:ar

AN o &N
O I NN

Rohertrag St (C ‘\:"
Die Basis fiir die Ermitilung des Rohertrags ist die aus dem Grundstﬁch mﬂrktttlﬂlmﬁ arzisdbare MNettokaitmieta.
Diese entspricht der jahrchen Gesamtmiete ohne sdmiliche auf den hheﬁan zusdtzlich zur Grundmiele

umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. N

Die marktiblich erziefbare Miete wurde auf der qudlage#an h'arfugharen Vﬂrghmha-mlaten fir mit gem
Bewertungsgrundstiick vengleichbar genutzie Gmndﬂluﬂhe NG .

« aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder '-rﬂfﬁﬂmbm'eu' Gemmnﬁen
* aus anderen Mietpreisveraffentlichungen ‘;>__\-\ \ \
als mittelfristiger Durchschnitiswert abgeleﬁel\t{qﬁ&ngaaem Dﬂba wan:lar‘l wassnﬂlﬂ-na Qualitalsunterschieda
des Beweriungsobjekies hinsichtiich der mmtbahmﬂussfm:m\ Eigane-chaﬁlan durch entsprechanda
Anpassungen bericksichtigt. (N DN s (€

Bewirtschaftungskosten >\ \\M ST, \'\\\‘

Die vom Vermieter zu tragenden: Hemrtsmﬂﬂungamtamnhﬂe werden auf der Basis von Marktanalysan
vergleichbar genulzter Gruntstucke (insgesamt afﬁ'ﬂrazemualm‘ Antell am Roherfrag, ader auch auf &m*
Waohn- oder Nufzﬂ'ﬂche\b&\@an oder. a.fﬁﬂb&aiufbe#aﬁ*fa Nutzungseinheil bzw, Bewirtschaffungskostenan-

feil} bestimmt, & \\

Dieser Wertermittiung. wden W, B dIE \rﬂruﬁenﬂll:.h'ren durchschniftlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachiet, dass: dawbibe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der memmaﬁszhm zu;wms:e kgt

\ NS
\ b ¢ Y
I li \ \‘

u-gnn:bhaﬂmlnnat: \ ‘

Der fir das E-E'l'(ﬂm.mﬂﬂﬂﬂjekl arrgmelzte objektzpezifisch angepassie Liegenschafiszingsatz wurde auf der
Gmnﬂagﬂ . 5: NN

v dhf '.Iarﬁ.lgbarﬂn Angahﬂﬂ des orilich zusténdigen Guiachterausschusses unter Hinzuziehung

ugharen Angaben des Oberen Gulachlesausschusses baw. der Zentralen Geschafisstelle,
" baﬁilmrrmi
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéitnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneler Weise nicht ausreichend berlcksichtigen.
Aus diesem Grund st zur Ermitlung des marktangepassten voddufigen Edragswerts eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiblicha Zu- oder Abschiage eforderlich,
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56 Verkehrswert

Grundstiicke mit der MNutzbarkedl des Bewertungsgrundstiicks u.fe:ﬂm:l uhh:hemmse Zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert arientieren. NN

,\\\

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 579.000,00 Emttalt A
Der zur Stilizung ermitielte Ertragswert belrégl rd. 584.000,00 € E : \

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfammanrwé"fbahauﬁ;éf\:{ﬁmndsm in
38553 Washiittel, Beekenriede 13 QN S

Grundbuch Blatt _ ﬁa VNS
Washiittel 11 1 LU

Gemarkung Flur-. (.77 . Flurstiick
SN WA
Washiittel 9 (O3 o \19A7
N o 7 &
—~N & )
l“\_ wl '-\\\\ \\ »‘

wird zum Wﬂrtenﬂﬂﬂungssh:htag 15 ﬂﬂ zr:rza,}mlm e\ )

\\ “ N
\J \\ \ \\

> 5?9 uuu\uﬁ €

o mﬁh“ten Mmmmmﬂmrgnwseﬂdﬁm

\\\ \

.{v Vg e
W (f

N o~ i
\\‘ W), p N . N2
S W\ "
) ,” N\ ey L
- N\ | Pt
N NG PN
(W2 NN
AL NS
< A0 I N
N AN ) \ ¥
SN QN T N I
N = S
. B (5]
— a2 S5
™ A NN
\\ ) \\\
o 2
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5.7 NieBbrauch

2
NieBbrauch filr XXX * X.X_1985 (am Stichtag 15.03.2024; 38 Jahre aft); \\\f\\\;\\
Nur lastend auf dem ' Anteil Abt. | Nr. 3.2 g ,\;{:.5,:;\»\\ o
Y 7 N

oy &8

Der Wert des Rechts wird als Barwert einer Leibrente arrmltalg da die Laulzalt des Rechts an
das Leben der Berechtigten gekoppelt ist. \\f\_’»

Berechnungsformel fiir den Barwert des Rechis Bx. E:r.. n\ht“ﬂ

\
N\ & \\ S
: :\\\ Ko

&
O AN

Faktofa' %Lﬁhmﬂ@aﬂ&ﬂﬁuﬂr fiir die Berechtigte = 20,675
.Jahﬂit;herﬂuhwg[t dez Rechts (sisha Erfragsweriermiltiung) R = 18.007 .44 € | Jahr

\\\‘\

ih: EEI.E"M\" 48.007.44 € * % Anteil = 267.185,39 €

"’:\ﬂasmdﬁrﬂ objektspezifisches Grundsticksmerkmal durch den Niefibrauch:
267.185,39 €

Verkehrswert des belasteten Grundstiicks:
578.650,51 € - 267 185,39 = 311.474,12 = 311,000,00 €
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Erlduterung Bodenrichtwert

1 Blatt Auszug Bebauungspian
1 Blaft Liegenschafiskarte 1:1.000 pius 1 Blatt Flurstiicks- und Emnhrmsq&chums

2 Blatt Auszug Grundbuch AN
1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis ta DT
1 Blatt Anschreiben Altlasten N N
2 Blatt skizzierte Grundrisse =), PN
1 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache %8 N
13 Blatt Fotosaitan N
0 ) AN NS
.\\:\_\(\\:';l o ‘\: B
SN o =
&N
N& AN :\‘\
N .\t\l . ) ;\
@ NG
\\\ ~\1 ‘\\\ _\Z
= NN
NP,
N =
NS \j.r ~
\\\ N (¢
\ ) RN N
\ \ \\ g W g
( NN : \1\“\_
J\ ! 'Q:: . ¢ »Q\\T\V
< \i_\\\ ) AN ‘
. ~ . \’}

ﬁ_‘[‘l@l\"\}\

38550 Isenbiittel, Rosenstrafie 20, 22.03.24

Dipl. - Ing. Rudolf AHrens ArcPuigkt

Dy Sactverslandigs bescheinigl ounch seing Linferschitt zugleich, dags ihm keing Ablehnungsgringde enlgegensgiehen,
Fus denen jemand als Bewelszeuge oder Sachversidnoiger nichl zwdssig fal oder genen Ausssgen reime volls

Glaubwirdighell besgemazsen warden ke

Urheberschilz, alle Rechie vorbehatten. Des Gulschfen faf nur fir den Auffraggeber und den angegebenan Swack
baatimmt. Eine YenseliE@iigung oder Verwseriung dunch Dnite isf mur mit schnifiicher Genehmigung gestafiet
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechisgrundlagen der Verkehrawerermilllung in der zum Zedpunkf der Gulachlanersteliung gliligen Fassung

BauGB: )

Baugeseirbuch (65 Auflage 2023) oy
AR

ImmoWertV: N

Verordnung ber die Grundsdtze fir die Ermilllung der Verkehrswerte van lmrﬂﬁﬁdl&n und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten {immobiiemsenermitiungsveronradnung - mnb'knw N N

3N

BauMWVO:

Verordnung Uker die bauliche Mutzung der Grundsticke fﬂaumnungsm@giﬂbng Em{‘ﬁﬂ 5. Auflage 2022)
NN NN
BGB: N, \
Birgerliches Gesetzbuch (27, Aufiage 2023) I G
JENE ‘ \\?»‘4\‘;\

WEG: SANS _QOp
Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dﬂuerwuhnréehl' \'
{Wohnungseigenfumsgesetz - WEG; HigelElzer 1&&#{;&* F021) \\ N
ErbbauRG: N \" o \\ R :
Gesetr uber das Erbbaurecht [2022) AN AR, I

\‘;\_ )P \‘\9
VG: \\\ o =
Geselr Uber die Zvwangsversielgerung uml ﬁm\ﬁmnWMng fzg\,ﬂuﬂags 2022]
WoFIV: ) AN
Verordnung zur Berechnung der Wthﬁ‘ame fH&;ﬁnﬁ#ch&nvﬂa@mng wvorn 25.11.2003 BGBI. | 5,2346)

\4_ \\\ ~ \\ \\

WMR: N AN N

Fichitinie zur nnhnwarlahhrﬁmmnh thnﬂﬂﬁﬁanbarnnhnung unl:l Mietweriarmittiung
(Wohnfidchen- und mm&i-@&:ﬁum & Mﬂaga; AN

: \‘ :
DIN 283: XC N
DIN 283 Blatt 2 Wﬁ?ﬁl nuug der.. Wuhnﬁac:-hen urd Nutzflichen” (Ausgebe Februar 1962
ubm"ifknﬂ#mm mg&n{mfg{ﬂm Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)
IL. BV: l;;": N N

'l.l'emn:lnmﬂg \ubﬂr hﬂhnw@.whtsnh e Berechnupgen nach dem Zweiten Wohnungsbaugeselz
(Zweite Berachn unpaﬁwﬁungmdaf a'slmgdarﬂakwwnﬂnmng wom 12. 10.1990 - BGBI. | 5. 2178 -,
dier iumzrﬂmw 78 Absatr 2 des Gesstres vom 23, 11.2007 - BGEI. | 5, 2614 - geédndart worden ist,)
S \\\_
& “{;Wrmdnuug\uhm- ﬂlu Aufstellung von Befrisbskosten
"“"f:::{‘ﬁﬁhrisbsﬁqsé&nu&mrmmng vewrrr 25, Novembar 2003 - BGEI | 5. 23458 2347)

WoFG:

Geselz dber die soziale Wohnraumfdrderung

(zwletel geanderi divch Artikel 42 des Zweiten Geszelres zur Anpassung des Dalenschulzrechis an
die Verordnung - EL 2016/679 - und zur Umselzung der Richifinle - EU 2076680 - Zweites Datenschutz-
Anpassiings- und Umselzingsgeselz EU - 2 DEAnpUG-EU vom 2011, 2018 - BGEIL | 5. T616)

WoBindG:

Geselz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwahnungan

{Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13, September 2001 - BGBI, | 5, 2404,
das zulatzt durch Artikel 181 der Verordoung vorn 19, duni 2020 - BGEI | 5. 1328 - pedndart worden isf)



Sachverstindiganbliro
(ipl. - Ing, Rudolf Ahrens Architek! SK 16/23 Sefte 37

MHG:
Gesalz zur Regelung der Misththe (Miaththegasetr -MHG; am 01 09.2001 suler Kraft getreten und durch

entsprachende Regelungen im BGB abgelbst)

PlandBG:
Ffandbnefgesetz
{Ffandbriefpeselz vorm 22.05. 2005 - BGBIL | 5. 1373, 0as rulelzt durch Arlikal Bd&s\ﬁ{v&m: viorr 2007, 2022
- B8 | 5. 1766 - gednder! worden 151} AN
220N )
BelWertV: WA A

Verordnung dber die Ermittlung der Belethungswerle von Grundsticken ﬂaﬁh § 15 #.hs}ﬂ und 2 des
Plandbriefgeseizes (Belpihungswenermitiiungsverordnung - 2. Aullage Eﬂfﬂ J¢ =

_\‘\“:,» : R \\
KWG: wO) N\
Gesetz Uber das Kreditwesen (10 Auffage 2023) \\\\ . [
I G ™
GEG: ‘ \\\x

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Ememsfm}er Energién zur Warme- und Kilieerzeugung

in Gebiuden (Noveliiertes Gebdudeensrgiegesstz — GEE E‘ﬂ@ﬁmw ﬂ?\Z‘EJEEi
EnEV: \‘ ' NS o
Varordnung Uber energigspansnden Warmes;.tluﬁz L;rld muﬁl&g\pmwa Pa-gm-atanmk bei Gabduden

{Enargieainsparungsverordnung — EnEV: am {Jf 1*{\2&2& aﬂar\mfaﬂ' gsﬂ'mmd durch das GEG abgeldsl)

BewG: o o T
Bewertungsgeselz (5 Auflage 2021) (€ \,‘\ _7‘1\“\\ & \ c
ErbStG: Q- ¥ M
Erbschafisteuer- und EchEﬂhungsngl.ﬂgﬂseE [ESE Aunage 29@,4
Bk R \\ \\\\\Q\
Erbschafsteuer-Richilinie ;as uftage m@\ fe °
S, NN \\\ =R\
\\ Uie o (G
NYY = &
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Verwendete wﬂ@ﬁrﬁmwﬂﬂmtm murludmn

1 Epmngﬁmtﬂr {Hrsg ) Irmnuhlllﬂrnbb@ermng Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
EPWHHFﬁlEr lmmﬂﬁﬁﬁfﬁﬂhﬂhﬂm\ﬂﬂd Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Bweﬂgﬁhuaf {H ]i fmnmmllﬁhh&wmmng - Letrbuch und Kommentar, Losablatisammiung,
EprEﬂgﬂEﬂpr Imrrm lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweder 2022

_ [:j] ﬁptmgnmiarlﬂmg} Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immabilienbewertung

{-i] 'Epmmﬁe’fter { Kierlg:  ImmoWerdV., Das neue ‘Wertermitlungsrechli - Hommentar zur
mitthungsverordnung, Sprengnetter Immobillenbewertung, Sinzig 2010

15] Sprﬂngnmmr {Hrsg.) Sachwertrichilinie uwnd MNHK 200 - Kommentar zu dér  neusn
Werlarmitbungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengneiter immobilienbewertung, Sinzig 2013

[G] Sprengnetter / Kierig / Driefien; Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2 Auflage, Sprengnetter
immobilienbeweartung, Bad Neusnahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gulachien wurde unter Verwandung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Meuenahr-Shrveiler antwickelten Softwareprogramms “Sprengnetier-ProSa” (Slamd 25.02.2024) ersteallf.
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

EINFAMILIENHAUS

BEEKENRIEDE 13, 38553 WASBUTTEL

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

EINFAMILIENHAUS

Diele
WC / Dusche
Gast

HausanschluB- & -wirtschaftsraum

Vorrate
Kiiche
Wohnen und Essen

Abstellraum (unter der Treppe)

Flur

Kind 1

Kind 2

Kind 3
"Eltern"-Bad
"Kinder"-Bad
Ankleide
Eltern

insgesamt

Garageninnnenraum

Bruttogrundflache (BGF):

EINFAMILIENHAUS

Garage

EG ~'9,65 m?
EG ~2,20 m?
EG ~ 9,95 m?
EG ~ 7,40 m?
EG ~ 10,50 m?
EG ~ 12,90 m?
EG ~ 45,30 m?
EG ~ 3,20 m?
~ 101,10 m2
oG ~ 4,25 m?
oG ~ 13,35 m?
0G ~ 13,40 m?
oG ~ 15,40 m?
oG ~ 7,45 m?
oG ~ 5,35 m?
oG ~ 8,85 m?
oG ~ 10,35 m?
~ 78,40 m2
~ 179,50 m2
EG ~ 36,06 m?
EG/DG/SBG | ~246m2 |
EG | ~39,50m2 |




Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23
Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbaufldche, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel

Bild 01: Blick entlang der Beekenriede ' in/) Richtung -Sidosten. ‘Mittig “ ist das Bewertungsobjekt
zu sehen.

Bild 02:  Blick von der Beekenriede auf die ein- & zweigeschossige Ostseite (Eingangsseite) und die sich rechts
anschlieBende Nordseite des Einfamilienhauses. Im Wirmeddmmputz sind in beiden



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23
Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbaufldche, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel
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Bild 03: Blick von der Beekenriede auf die Ostseite..und die “sich*links anschlieRende Sldseite
(mit geschlossenem Rolltor zur Ga‘rlagé)k’de's eingeschossigen T(:)ilbereiéhes des Einfamilienhauses.

- N

RN A

Bild 04:  Blick von der sudlichen Grundsticksgrenze des Bewertungsflurstiicks 19/17 auf die eingeschossige
Sldseite (mit geschlossenem Rolltor zur Garage) und die zweigeschossige Sldseite des



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23
Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbaufldche, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel

Bild 05: Blick auf die =zweigeschossige Sudseite des -Einfamilienhauses. Rechts schlieBt sich der
eingeschossige Teilbereich an. Oben rechts ist der Schlafzimmervorbau ohne die ebenfalls fehlende
Holzbekleidung zu sehen.

Bild 06: Blick auf die West- und die Sidseite des eingeschossigen Teilbereiches des Einfamilienhauses.
Aufgrund der fehlenden Héhe (,Aufschiittung” oder Pflasterung) ist die eigentliche Nutzung der Garage z. Zt.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23
Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbaufldche, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel

Bild 07: Blick von der westlichen Grundstiicksgrenze...des Bewertungsflursticks 19/17 auf die
zweigeschossige West- und Slidseite;sowie die eingeschossige Westseite des Einfamilienhauses.

Bild 08:  Blick aus der Nordwestecke des Bewertungsflurstiicks 19/17 auf die zweigeschossige Westseite und
die sich links anschlieBende Nordseite des Einfamilienhauses.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23

Ny O ¢ N kb

Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbauflache, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel

AN £ ) N
Bild 09: Blick Uber die Beekenriede auf die"ein- und .vz_.\b\ei%%schossigg»l@\stéelte des Einfamilienhauses.
Mitte rechts ist die geschlossenei fla&géi'hgangitp ur Diele zu sehen.
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Bild 10:  Ausschnitt — Diele
(Einfamilienhaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23
Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbaufldche, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel

Bild 11:  Ausschnitt — WC / Dusche \ Ny \‘ . (e

Bild 12:  Ausschnitt — Gast
(Einfamilienhaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23
Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbaufldche, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel
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Bild 18:  Ausschnitt — Treppe Richtung Flur im Qbeirgeschoé\s\\ &S
(Einfamilienhaus EG BiChtung\\OG). (2Pa >
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Bild 19:  Ausschnitt — Flur Richtung offener Tiir zum ,Eltern“-Bad
(Einfamilienhaus OG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23

Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbauflache, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel

Bild 20:

Bild 21:

Ausschnitt — ,Eltern“-Bad Rlchtung l@och nlcht fenlg§a§t\ellter Dusche <
(Elnfamlllenhaus OG) )
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Ausschnitt — ,Eltern“-Bad Richtung Badewanne
(Einfamilienhaus OG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23
Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbaufldche, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel
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Bild 22:  Ausschnitt — Kind | ). ¢
(Einfamilienhaus OG).~ (€ 2 S
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Bild 23:  Ausschnitt — ,Kinder“-Bad Richtung WC & Handwaschbecken
(Einfamilienhaus OGQ).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/23
Gemarkung Wasbiittel, Flur 9, Flurstiick 19/17
Wohnbaufldche, Beekenriede 13, 38553 Wasbiittel
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Bild 24:  Blick (ber die Dachflache des eingeschossigen ;'T‘\e@ereiches des_ Einfamilienhauses in Richtung
Siden. NF o (N NN

Bild 25:  Blick auf die Fassade des Schlafzimmervorbaus (ohne die fehlende Holzbekleidung).



