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Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5

38350 Helmstedt

05.11.24
Az: 8 K 8/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fiir das ' mit einem Reihenmittelhaus
bebaute Grundstiick sowie flir das anhédngige unbebaute Gartengrundstlick in 38364 Schoningen,

WilligisstraRe 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schéningen 5607 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Schéningen 12 18/7
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schéningen 5607 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Schéningen 12 17/7
Eigentumer

(it. Grundbuch): XXX

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 23.10.2024 ermittelt mit rd.

77.100,00 €

/ anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: zweigeteiltes Grundstiick:
Flurstiick 18/7: bebaut mit einem Reihenmittelhaus
Flurstiick 17/7: unbebautes Gartengrundstiick

Objektadresse: WilligisstraRe 20, 38364 Schéningen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schoningen, Blatt 5607, Ifd. Nr. 1 & 2
Katasterangaben: Gemarkung Schéningen, Flur 12,

Ifd. Nr. 2: Flurstiick 18/7 (132m? &
Ifd. Nr. 1: Flurstiick 17/7 (252.m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigenttimer

Auftraggeber: Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5

38350 Helmstedt

Eigentiimer: XXX
KAX

XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 23.10.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 23.10.2024
Teilnehmer.am Ortstermin: nur der Sachverstdndige

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt:

¢ Grundbuchabdruck (nur Abteilung Il) vom 03.05.2024
Vom Sachverstandigen wurden beschafft:
o Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweise
e Auskunft Baulastenverzeichnis Landkreis Helmstedt
e Altlastenauskunft Landkreis Helmstedt
e Bauunterlagen aus den Jahren 1953, 1954 & 1972
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Reihenmittelhaus bebautes
Grundstiick sowie um ein anhéngiges unbebautes Gartengrundstiick in:-38364 Schoéningen,

WilligisstraBe 20

Hinweise:

Nur auBergebaudliche Besichtigung!

Eine innergebdudliche Inaugenscheinnahme des ‘' ‘Reihenmittelhauses konnte nicht
durchgefiihrt werden!

Das Gutachten wurde nach ,, duBRerem Eindruck!  und (Bau-)Aktenlage erstellt.

Das Reihenmittelhaus wird von XXX bewohnt und genutzt.

e Es sind héchstwahrscheinlich keine Mieter-oder Pachter vorhanden; siehe Hinweise

e Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach-dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.
e Im Zusammenhang mit/dem-Grundstlick wird kein-Gewerbebetrieb geflhrt.

e Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind héchistwahrscheinlich nicht vorhanden.

e Keine Angaben moglich ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

e Baubehdrdliche Beschrankungen, oder.Beanstandungen sind nicht bekannt.

e Ein Energiepass liegt-nicht vor:

e Hinweise auf mégliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 5).

o Berechnungsergebnisse in Bezug auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzflachen wurden
aus den'‘zur Verfigung gestellten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt.
Sie sind:nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

e Auftragsgemall wird eine formelle und materielle Legalitdt der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhaltnisse und der Positionierung samtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahil:

Uberértliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige:Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art'der Bebauung und Nutzungen
in der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen
Helmstedt

38364 Schoningen, insgesamt ca. 11.170 EW;

nichstgelegene-grofiere Stadte:

ca. 13 km siidwestlich der Innenstadt von Helmstedt,

ca. 41 km ostlich der Innenstadt von Braunschweig,

ca. 42 km'stidostlich der Innenstadt von Wolfsburg gelegen

Bundesstrallen:
B 82,:B-244

Autebahnzufahrt:
Helmstedt-- West oder Ost (A 2)

Bahnhof:
Helmstedt,
Wolfsburg,
Braunschweig

sudwestliche Innenstadtrandlage;

Geschéfte des taglichen Bedarfs in fullaufiger Entfernung;
Kindergarten und alle Schulformen in Schoningen;

Arzte und Fachérzte in Schoéningen und Helmstedt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fullaufiger
Entfernung;

gute Wohnlage;

als Geschaftslage nicht geeignet

ausschliefllich wohnbauliche Nutzungen;
geschlossene sowie offene Bauweise
eher gering

leicht hangig,

nach Norden ansteigend;
Gartengrundstiick mit Westausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse
an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

StralRenfront: ca. 6,50 m (First. 18/7 zur Willigisstral3e);

mittlere Tiefe:
ca. 20,50 m (First. 18/7 in Westostrichtung);
ca. 40,00 m (First. 17/7 in Westostrichtung)

GrundstiicksgroRie:
132 m? (First. 18/7);
252 m2 (First. 17/7)

Bemerkungen: rechteckdhnliche Grundstiicksformen

innerortliche Anliegerstralie;
Stral3e mit eher geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten
und tiw, mit Betonverbundsteinpflasterung

elektrischer-Strom, Wasser,
Gas aus 6ffentlicher Versorgung
Telefonanschluss

Schmutz- und Regenwasser in Kanalisation;
Trennsystem

zweiseitige Grenzbebauung des Reihenmittelhauses;
eingefriedet straBenseitig durch Mauerpfeiler und -sockel
mit  Metallzaunelementen  sowie rickseitig  durch
Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittiung ist eine lagedlibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen: Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs

von Schoningen, Blatt 5607, folgende Eintragungen.

1. Regenwasserableitungsrecht
2. Abflussleitungsrecht

3. Brandgiebelnutzungsrecht
siehe Anlage 3

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis: keine Eintragungen siehe Anlage 4

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungsplan: Der Bereich des: Bewertungsobjekts ist im F-Plan als

Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen
im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein

rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde aufder Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.
Bei dieser Wertermittiung wird: deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 InmoWertV)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist, laut Aussage der zustdndigen

Behérde (Stadt Schéningen), bezuglich der Beitrdge und
Abgaben fir ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist zweigeteilt.

Das Flurstiick 18/7 ist mit einem Reihenmittelhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
Beim Flurstiick 17/7 handelt es sich um ein unbebautes Gartengrundstuick.

Das Reihenmittelhaus wird von XXX bewohnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im  Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden. .die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In‘einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich -sind. Angaben utber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage ‘der-ublichen ‘Ausflihrung im Baujahr.
Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde 'nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Bauméngel und -schaden wurden soweit -aufgenommen, ‘wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die-Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert -nur. pauschal -berucksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich- vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt,

Die Angaben erfolgen.nach ,,duBBerem Eindruck” und (Bau-)Aktenlage

4.2 Reihenmittelhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Reihenmittelhaus;

fastvoll unterkellert (KG);
zZweigeschossig (EG & OG),

nicht ausgebautes Dachgeschoss (DG);
Spitzbodengeschoss (SBG);

zweiseitig angebaut

Baujahr: 1953 / 1954; taxiert 1962

Modernisierung: keine genauen Angaben mdéglich

ersichtlich sind:
- Erneuerung Fenster einschl. Rollladen
- Dachrinne

unterstellt wird:

- Erneuerung Heizungsanlage

- Modernisierung Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen
- (Teil-)Modernisierung Bad

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuRenansicht: verputzt und gestrichen;
Sockelflachen mit EImkalksteinverblendung
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Kellerflur

Kellerraum 1
Kellerraum 2
Kellerraum 3

Erdgeschoss:

Flur

WC
Besenschrank
Kiiche
Speiseschrank
Wohnen
Loggia

Obergeschoss:

Flur

Bad
Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Balkon

Dachgeschoss:

Bodenraum

Spitzbodengeschoss:

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Kiesbeton-Bankette

Kiesgrofblocksteine
Ziegelsplitt-GroRblocksteine
Ziegelsplitt-Halbblocksteine bzw. Ton-Hohlsteine

Stahlbetondecken (tiber KG &DG),
Holzbalkendecken (iber OG_&DG)

wahrscheinlich.(laut Baubeschreibung):
Beton (KG-EG),

Holzkonstruktion (EG-0G),
einschiebbare Leitertreppe (0G-DG),

Holz-Eingangstur mit .kaputtem” Glaseinsatz

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung

Uber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

wahrscheinlich
einfache Ausstattung

wahrscheinlich
Gas-Zentralheizung

keine genauen Angaben méglich
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Reihenmittelhaus

Bodenbelage,
Wandbekleidungen,
Deckenbekleidungen: keine genauen Angaben mdéglich;

es wird ein mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt.
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Tdren: Hauseingangstur:
Eingangstlr aus Holz:-mit kaputtem” Glaseinsatz

Zimmertiren;

wahrscheinlich
Turen aus Holz / Holzwerkstoffen in Holzzargen

sanitare Installation: WC{EG):
wahrscheinlich
1:Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Bad (OG):

keine genauen Angaben méglich / wahrscheinfich
1 Dusche oder 1 Badewanne,

1 Handwaschbecken,

1 WC-Becken

Klichenausstattung: keine genauen Angaben méglich
nicht in Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: bautypisch
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel

(augenscheinlich und zerstérungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 “AuBenanlagen

Eingangstreppe,
KelleraufRentreppe,
Balkonbriistung plus Uberdachung

keine Angaben méglich

gut bis schlecht

keine genauen Angaben-moglich,
da eine innergebdudiiche :fnaugenscheinnahme nicht

durchgefiihrt werden konnte!

Der ersichtliche Zustand des-Reihenmittelhauses wird im
Ansatz der Herstellungskosten,-in den v. H. -Satzen der
technischen” Wertminderung, .in- der Restnutzungsdauer
bzw. in_ dem v. H. -Satz der Bauschaden und -méngel
entsprechend ImmoWertV 2021 berucksichtigt.

AbschlieRend wird ein Sicherheitsabschlag von pauschal
5.000,00 € in Abzug gebracht.

Untersuchungen. auf versteckte Méangel und Schéaden
wie z. B.“Feuchtigkeitsmangel im Mauerwerk u. a,
auf pflanzliche und/oder tierische Schéadlinge sowie
Uber / gesundheitiche Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Fir einen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewéahr ibernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Einfriedung (Mauerpfeiler & -sockel mit Metallelementezaun, Maschendrahtzaun)

Zugangsbefestigung (Natursteinplatten),
Gartenanlagen und Pflanzungen, u. a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstlicksdaten, Grundstlicksaufteilung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Reihenmittelhaus. bebaute Grundstiick
sowie fur das anhdngige unbebaute Gartengrundstiick in 38364 Schoningen, WilligisstraRe 20
zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schoéningen 5607 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schoéningen 12 18/7 132 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schéningen 5607 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Schéningen 12 17/7 252 m?

Das Bewertungsobjekt ‘wird -zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt.
Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb-nachfolgend. zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefihrt. D. h..es-wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem-bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieend
auch der Verkehrswert des-Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache

A. Flurstiick 18/7 Reihenmittelhaus 132 m?
B. Flurstiick 17/7 unbebaut (Gartengrundstiick) 252 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: : 384 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A. Flurstiick 18/7

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und-der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung. stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken:mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere
weil diese ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern-zur (persénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im \Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.-h.-derSubstanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert. der baulichen” Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 immoWertV 21) durchgefihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig'als,von der Sachwertberechnung unabhéngige
Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts:herangezogen:

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten-jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40-Abs. 1 ImmoWertV 21)-s0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete: Bodenrichtwerte vor,~“so kénnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden:(vgl. § 40 Abs.-2'ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine ‘Mehrheit-von~Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst. werden;. fur -die im. Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er-list. bezogen-:auf .den“-Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veré&ffentiichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner:absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt. - Die> nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen:des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den
wertbeeinflussenden ') Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts

berucksichtigt:

Sowohl “bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemaf zu bericksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e Dbesondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschéaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fiir Werbezwecke und

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



Sachverstandigenbliro
Dipl. - Inq. Rudolf Ahrens Architekt

8 K 8/24

Seite 16

5.2.2 Bodenwertermittlung fir das Teilgrundstiick A. Flurstlick 18/7

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Teilgrundstiicks i
Wertermittlungsstichtag = 23.10. 2024‘ N
Entwicklungszustand = baurelfes Land P
Grundstiicksflache = 132miue }
Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks N Ny

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemelnen Wertverhaltmﬁse zum Wertermittlungsstichtag
23.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstucks?n.erkmale des: Bewertungsgrundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den ‘abgabenfrenen Zustand »

\‘ Y

abgabenfreier Bodenrichtwert R\ » W\ N siehe Anlage 1
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) NS =.~_.=" 50,00 €/m?
L\ : 1\\‘ ' )
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts <. |
Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstu*ck Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01 .2024‘"\\! \ 23.10.202‘4 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abwelchunge\nm den wert\beemflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfr*eter BRW am Werterm|ttlungsst|chtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) ke,,,e Angabe ‘ 132 m? X 1,10
™ =35 gennge GroRe”

vorlaufiger ob;ektspeznflsch )

angepasster beltragsfreler Bodenrlchtwert = 55,00 €/m?
l\ N A \’ ‘\ N

IV. Emittlung des Gésamtbodenwerts

abgabenfreler relatlve'r Bodenwert = 55,00 €/m?

Flache" X 132,00 m?

'abgabenfreler Bodenweft = 7.260,00 €

Der abgégenfreie Bodenwert

betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2024 insgesamt 7.260,00 €.
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5.2.3 Sachwertermittiung

5.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35+ 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebédude und bauliche AuRenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und-ggf. den: Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

abgeleitet.

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berucksichtigung der jeweils individuellen-Merkmale;-wie z. B. Objektart, Gebdudestandard

und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)-abzuleiten;

Der vorlaufige Sachwert der AufRenanlagen wird;sofern dieser:nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise ‘fur 'die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV-21)-ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen ’AuRenanlagen-und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des

Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte” vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit. auf dem-ortlichen.. Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der
Marktlage (aligemeine Wertverhéltnisse).ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch.Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen. und fur. diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte). zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung

dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berlcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind:-noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen:Baukosten-fir Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung-auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres-ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Uber-mehrere Jahre-hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen;:insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln-kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m2-Brutto-Grundflache" oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist-der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Artder baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des.Statistischen Bundesamtes

(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 immoWertV'21)

Die Normalherstellungskosten umfassen-u.<a. auch die~Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche. Prifung und.Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher.-in.den hier-angesetzten durchschnittichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) (‘beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu -den ~bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen <Herstellungskosten an das: ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR
§ 36 Abs. 3 ImmoeWertV 21 ‘ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter:

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt-werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene:bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRfenwand bis- zur ‘Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren-istes, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu-erzielenden Rreis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlédufiger .Sachwert” “ist ~in_aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb 'muss das: Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt,~d-“h. an\die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt. mittels 'des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,
also den an das konkrete Wertermittlungsobjekt und die” zum ‘Wertermittlungsstichtag vorliegenden
allgemeinen Wertverhéltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in(§21 Abs. -3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs:~1-ImmoWertV,21. Diese:ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten-abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf-den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zundchst ohne Berlicksichtigung. besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale)
angewendet werden. Erst.anschlieBend-diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am- marktangepassten verlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird:die-in-der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche:Verhaltnis;aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten-,vorlaufigen:Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er'ist-z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in“wirtschaftsstarken Regionen. mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen)-und-der Objektgréfie.

Durch ‘die:sachrichtige. Anwendung ' des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist 'das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich:die” allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung-des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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



Sachversténdigenbiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 8 K 8/24 Seite 20

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

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &asthetische Méangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche-daufiere’'Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.
Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung-kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu:ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, ' technischen,chemischen:-0." a. Funktionspriifungen,

Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. ™
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5.2.3.3 Sachwertberechnung

Sachwert

Gebaudebezeichnung Reihenmittelhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 577,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis oy
e Brutto-Grundflache (BGF) X 213,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten AN
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = | 122.901,00 €
Baupreisindex (BPI) 23.10.2024 (2010 = 100) X1 . 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten = "
der baulichen Anlagen am Stichtag = 220.115,69 €
R_egionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten i
der baulichen Anlagen am Stichtag = 220.115,69 €
Alterswertminderung
o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) - 18 Jahre
e prozentual N 77,50 %
o Faktor = X 0,225
Alterswertgeminderte regionalisielfté
durchschnittliche Herstellungskosten = 49.526,03 €
Zuschlag fiir nicht erfasste S
werthaltlge einzelne Bauteile (Zeltwert) + 6.000,00 €
vorlaufiger Sachwert de_r baulichen Anlagen AN = 55.526,03 €
vorlaufiger SachWért der baulichen Anlageh (ohne Aul3enanlagen) 55.526,03 €
vorléiufiger Sachwert der.baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen + 5.000,00 €
vorlauflger Sachwert der baulichen Anlagen = 60.526,03 €
beltragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermltt/ung) + 7.260,00 €
vorlauflger Sachwert = 67.786,03 €
Sachwertfaktor (Abhanglgke/t von Lage und Sachwert) X 1,60
Korrekturfaktor Wohnfliche X 0,96

' “Korrekt;irfakfor Restnutzungsdauer X 0,90
Korrekturfaktor Standardstufe X 0,93
Lage im Kreis X 0,87
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 75.818,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 5.000,00 €

= 70.818,66 €

=

70.800,00 €
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5.2.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

\,\
Berechnungsbasis \\ N
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflébhen (WF)) wurde von
mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der. dlesbezugllchen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser. Wertermlttlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modlflzlerungen

\

bei der BGF z. B. N N\,
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und e LTI &P
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen RS
N K =
bei der WF z. B. . Ny
o Nichtanrechnung der Terrassenflachen. SO v \ h
D), (Carys
ANY } 7 i:\'\ ‘:‘ —
Herstellungskosten = f\i\ :

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden naomden Ausfuhrqngen in der Wertermlttlungsllteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der PrersverhaTtnlsse im’ Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen v,.‘ e
2NN K )
\® RN N\
() INAX P, o ) A
= NN SN
J \ \ ) ‘:‘ _ i ; \, .,
Ermittlung der Normalhersteltungs}osten bezogen aufﬂas\Bams jahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Reihenmittelhaus N :"H ‘ \\ \\
o 3 \\ ’ 1 N \ N
RN U o (E5)
Ermittlung des Gebaudestandards AN
Bauteil Wl wagungsanteil Standardstufen
N ' “ ,"T\ o %] 1 2 3 4 5
AuRenwénde'. > Uy S023,0 % 0,8 0,2
Dach, A oN .'\ N RN 150% 07 | 03
Fenster und Au[&enturen ” R 11,0 % 0,8 0,2
Innenwande un\qeturen 11,0 % 05 0,5
\] ‘:DéCkenkdgétrukifon und Treppen 11,0 % 0,3 0,7
= FuBbiden 5,0 % 05 | 05
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 184% |472% | 344% | 0,0% | 00%
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

AuBenwénde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; keln oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

N

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlbiockstelne verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler WarmeéQhUtz (vor ca. 1995)
Dach .\\ AT
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, BltuTenschlndeln' nlcht zeitgemale

Dachdammung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachstelne und. Tanaachmegel Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdamrﬁung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

AN N,
. N,

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995);. Haustur mit mcht zeltgemaf&em Warmeschutz
(vor ca. 1995) N

N

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca, 1995), Rollladen (manuell) Haustir mit zeitgemaRem

Warmeschutz (nach ca. 1995) N =

Innenwande und -tliren

— 7 l\ -
NN

tragende_Wande

massive tragende Inneti'wa‘r"\de nlqht in Leichtbauweise
Standardsiufe 2 (z.B. Holzstanderwande m& Glpskarton) G|psd|elen -leichte Tlren, Stahlzargen
nicht tragende Innehw nde in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standardstufe 3 Standerkonstruktlonen schweré T.gren Holzzargen
Deckenkonstruktion (N ™D NE - <
Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken Stahl- oder Hartholztreppen in
el einfacher Artund Ausfuhrung »
Standardstufe 3 Beton--und. Holzbalkendecken mrbTr]ft- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rLch) geradlauﬂge T reppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBboden TN \ . -

Standardstufe 2"

Llnoleum- Tepplch- Lamm\a\t- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3~ ‘

T

Llnoleum- Tepplch- Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Sanltarelnrlchtungen

Kunsiét\emplatten RRK

{1

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

Standardstufez X geﬂlest ‘
,Stand;irdstufe\af_~. 1" Bad mit WC Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
LN “~ | raumhoch gefliest

( HelZung 220
Starardalute 2 [T e e R enonamma o onhooy o ouenwandiher.
Standardstufe3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemdfRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilien-Siedlungshaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Reihenmittelhauser
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 505,00 18,4 | 92,92
2 560,00 47,2 264,32
3 640,00 34,4 220,16
4 775,00 0,0 0,00
5 965,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010'= 577,40
gewogener Standard = 2,2

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation-des-gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

577,40 €/m? BGF
rd. 577,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelhe Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten- nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten-~ bzw. ((Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.-Grundlage. der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude:.Reihenmittelhaus
Zeitwert

Bezeichnun
9 pauschale Schétzung

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe 2.000,00 €
KellerauRentreppe 2.000,00 €
Balkonbriistung plus Uberdachung 2.000,00 €

Summe | 6.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt vom
Statistischen Bundesamt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe  im' Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der.Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde:lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden:im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert' geschatzt.: Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder:schadhaften ‘AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

siehe auch Seite 13 Zeitwert
pauschale Schétzung

Versorgungsanlagen vom-Hausanschluss bis an das offentliche Netz, I

Einfriedung

(Mauerpfeiler & -sockel.mit Metallelementezaun, Maschendrahtzaun)

Zugangsbefestigung (Natursteinplatten),

Gartenanlagen-und Pflanzungen, u. a. 5.000,00 €

Summe.. [ 5.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und.wurde ggf. unter
Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt.~Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim_ . Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den  Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur-Modernisierungin der Wertermittiung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiur das Gebaude: Reihenmittelhaus

Das ca. 1954 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer:werden die wesentlichen-Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ;Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max:.20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ersichtlich sind:
- Erneuerung Fenster einschl. Rollladen
- Dachrinne

unterstellt wird:
- Erneuerung Heizungsanlage
- Modernisierung Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen

- (Teil-)Modernisierung Bad

Ausgehend vom- ‘den 2 :Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
,kleine Modernisierungen-im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e —dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2024 - 1954 = 70 Jahre) ergbt sich eine
(Vorlaufige. rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 70 Jahre =) 10 Jahren

o und-aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur'das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)

Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht. ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage.erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen ~Auswirkungen der. nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits | berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

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

besondere. objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
pauschale Schétzung

siehe auch Seite 13

Sicherheitsabschlag (pauschal) -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €



Sachversténdigenbliro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 8 K 8/24 Seite 28

5.2.4 Ertragswertermittlung fiir das Teilgrundstiick A. Flurstlick 18/7

5.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV-21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird:als’'Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des -Grundstiicks. ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich 'der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks: aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung,dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw. des dafiir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der_ Ertragswert- als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag. fir ein bebautes’Grundsttick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem- Grundstuck vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen:Anlagen (z. B~Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw: unzerstorbar),_ Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und-sonstigen ‘Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt.vom Wert. der Gebdude’ und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl./§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert-entfallende ' Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar)

Der auf die-:baulichen :‘Anlagen. entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks“abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der Vvorlaufige . ~Ertragswert:.der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h--Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter. Verwendung-des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorléufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktliblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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5.2.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags.iist. von den ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der.Gebaude) auszugehen.
Als marktiiblich erzielbare Ertrége konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fUr die tatséchliche Nutzung von 'Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind-fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine tbliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertradge zugrunde zu.legen:

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen;:die: fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere-der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, jdie Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das_Risiko’ einer Ertragsminderung:zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstédnde von Mieten, Pachten und)sonstigen: Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder-:sonstigen-Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen:Kosten-einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32:Abs: 4 ImmoWertV 21 und-§ 29 Satz 1 und 2 ll. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden 'vom Rohertrag-nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragensind, d. hinicht zusatzlich zum-angesetzten Rohertrag auf die Mieter

umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29.und § 34 InmoWertV-21)

Der vorlaufige Ertragswert (istyder auf -die Wertverhéltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der:-Summe aller-"aus dem ‘Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrédge einschlieBlich:, Zinsen ‘und~ Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch-anfallenden Ertrage — abgezinst'auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmafig gleichzusetzen mit'dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die-baulichen und:sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich(ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21.Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz<ist eine. RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneterKaufpreise lund der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung.und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssdtze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche-Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3/mmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen:versteht. man:-.alle vom (iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen. ‘Eigenschaften-.des’ Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV.21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d=R. bereits_von ‘Anfang-an._anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen.sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in.der.Mode einstellen:

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurlckzufihren:

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine '~ Bauschadensbegutachtung-.-erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme; technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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5.2.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?2) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Reihenmittelhaus Wohnen EG/OG 86,25 6,96 600,30 7.203,60
Summe 7 86,25 600,30 7.203,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 7.203,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(29,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.089,04 €
jahrlicher Reinertrag = 5.114,56 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,90 % von 7.260,00 € (Liegenschaftszinssatz xBodenwert (beitragsfrei)) = 210,54 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen'Anlagen = 4.904,02 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. §34 Abs. 2 ImmoWertV.21)
bei LZ = 2,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren-Restnutzungsdauer X 13,871

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 68.023,66 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 7.260,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir das-Teilgrundstlick A. Flurstiick 18/7 = 75.283,66 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 75.283,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert flir-das Teilgrundstiick A. Flurstiick 18/7 = 70.283,66 €

rd. 70.300,00 €
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5.2.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt::Sie. orientieren sich an
der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhédngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere -fir: Mietwertermittlungen
entwickelten Malgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf:/die:--Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den-Mietansatzen:beriicksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFLV; Il. BV; DIN 283;
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete

umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktliblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von-verfiigbaren:Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleiChbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus-dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen)Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitetund angesetzt:-Dabei werden wesentliche Qualitétsunterschiede
des Bewertungsobjektes--hinsichtlich .der--mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen berlicksichtigt:

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar—genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf
€/m? _Wohn-  oder ;*Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt:

Dieser.» Wertermittlung” werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskesten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet‘wurde; das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfligbaren Angaben seitens des Gutachterausschusses Braunschweig-Wolfsburg bestimmt.

Fir Objekte in der Art und Lage des hier gegenstandlichen ist ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,90 %
sachgerecht.
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5.2.5 Wert des Teilgrundstiicks A. Flurstiick 18/7

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 70.800,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick A. Flurstiick 18/7 wird zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2024 mit rd.

70.800,00 €

geschatzt.

5.3 Wertermittlung fir das Teilgrundstick B. Flurstiick 17/7

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im-gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks. mit-Hilfe desSachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur-Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

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

Zudem sind besondere: objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.
Dazu zahlen:

¢._besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
s Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fir Werbezwecke und

» Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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5.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

.2023

baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.07
Entwicklungszustand =
Grundstiicksflache =  252m*

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgiabenf‘reien Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert

siehe Anlage 1

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 50,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodgnrichtwerts , &,

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundsttck | Anpassungsfaktor |
Stichtag 01.01.2024 5231020242 | x 1,00 '

lll. Anpassungen wegen 'Ab'weichunge'n‘i‘n den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW.am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 252 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes-Land Jeines” X 0,50
‘ Gartengrundsttick
|'in unmittelbarer Ndhe zum
Reihenmittelhaus
vorliufiger objektspezifisch
angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
1IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 25,00 €/m?
Flache X 252,00 m?
abgabenfreier Bodenwert =  6.300,00 €
6.30000 €

Der abgabenfreie Bodenwert

betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2024 insgesamt 6.300,00 €.
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5.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks B. Flurstiick 17/7 sind ergdnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -(z-B. Pachtrechte) zu

bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 6.300,00 €
Wert der AuBenanlagen (keine nennenswerten vorhanden) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 6.300,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlédge * 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 6.300,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk- — 0,00 €
male

= 6.300,00 €

Vergleichswert

rd. 6.300,00 €

5.3.4 Wert des Teilgrundstiicks B. Flursttick 17/7

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 6.300,00 € ermittelt.

Der Wert fiir-das-Teilgrundstiick B. Flurstiick 17/7 wird zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2024 mit rd.

6.300,00 €

geschatzt.
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5.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare  Grundsticke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt;: die sich an der
Summe der Einzelwerte der Teilgrundstuicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert
A. Flurstiick 18/7 Reihenmittelhaus 132,00 m? 70.800,00 €
B. Flurstiick 17/7 unbebaut

(Gartengrundstiick) 252,00m* 6.300,00 €
Summe 384,00 m? 77.100,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Reihenmiittelhaus bebaute Grundstilick sowie flir das anhéngige
unbebaute Gartengrundsttiick in 38364 Schoningen, Willigisstrae 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schéningen 5607 2
Gemarkung Flur Flurstuck
Schéningen 12 18/7
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schéningen 5607 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Schéningen 12 17/7

wird zum:-Wertermittlungsstichtag:23.10.2024 mit rd.

77.100,00 €

in Worten: siebenundsiebzigtausendeinhundert Euro

geschatzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Erlduterung Bodenrichtwert

1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 2 Blatt Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
1 Blatt Auszug Grundbuch
1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis
1 Blatt Anschreiben Altlasten
3 Blatt skizzierte Grundrisse

1 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache

5 Blatt Fotoseiten

38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 05.11.24

=

BRrams

Teaniil

Dipl. - Ing. Rudolf Ah*ana Architekt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle

Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifflicher Genehmigung gestattet.



Sachversténdigenbiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 8 K 8/24 Seite 38

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (55. Auflage 2023)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von_Immobilien und der fir die

Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BaulNVO; 5. Auflage 2022)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023)

WEG:
Gesetz lGiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG; Hiigel/Elzer 3.Auflage 2021)

ErbbauRG:
Gesetz (iber das Erbbaurecht (2022)

2VG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (23. Auflage 2022)

WoFIV: ‘ N XN
Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wohnflachenverordniing vom 25.11.2003 BGBI. | S.2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung

(Wohnftéchen- und Mietwertrichtlinie - 2. Auflage)

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

Il. BV:

Verordnung™:iiber wohnungswirtschaftiche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung in"der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 10.1990 - BGBI. | S. 2178 -,
die zuletzt durch‘Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI. | S. 2614 - gedndert worden ist.)

BetrKV:
Verordnung-iiber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. | S. 2346, 2347)

WoFG:

Gesetz uber die soziale Wohnraumférderung

(zuletzt geéndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - EU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2019 - BGBI. | S. 1616)

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 - BGBI. | S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020 - BGBI. | S. 1328 - geéndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethéhegesetz —-MHG,; am 01.09.2001 aulBer Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgelGst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz
(Pfandbriefgesetz vom 22.05.2005 - BGBI. | S. 1373, das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 20.07.2022

-BGBI. | S. 1166 - gedndert worden ist)

BelWertV:
Verordnung lber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach'§ 16 Abs..1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung - 2. Auflage 2017)

KWG:
Gesetz (iber das Kreditwesen (10. Auflage 2023)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung

in Gebauden (Novelliertes Geb&udeenergiegesetz — GEG 2023 vom 28.07.2022)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auler Kraft getreten.und durch das GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz (27. Auflage 2021)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien (29. Auflage 2023)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter(Hrsg.); Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2) Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] :Sprengnetter.(Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] ~ Sprengnetter / Kierigz ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur
Immopbilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

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

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2024) erstellt.



Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 09.07.2024
Aktualitdt der Daten: 06.07.2024

Flurstiick 18/7, Flur 12, Gemarkung Schdningen

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Schéningen, Stadt
Landkreis Helmstedt

Lage: WilligisstralRe 20
Flache: 132 m?

Tatsachliche Nutzung: 132 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amtsgericht Helmstedt
Grundbuchbezirk Schéningen
Grundbuchblatt 5607
Laufende Nummer.0002
Eigentimer: 2
Seite 1 von 1
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fér Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Helmstedt - Niedersachsen
Emmerstedter StraRe 21 - Katasteramt Helmstedt -
38350 Helmstedt Emmerstedter Strale 21
38350 Helmstedt
Zeichen:

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen {(AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte iber
einen zusétzlich mit der fir den Inhalt verantwortiichen Behérde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 09.07.2024
Aktualitdt der Daten: 06.07.2024

Flurstiick 17/7, Flur 12, Gemarkung Schéningen

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Schoéningen, Stadt
Landkreis Helmstedt

Lage: Willigisstrate
Flache: 252 m?

Tatsachliche Nutzung: 252 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Helmstedt
Grundbuchbezirk Schéningen
Grundbuchblatt 5607

Laufende Nummer.0001

Eigentimer: 2

Seite 1 von 1
Verantwortlich fir den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fér Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Helmstedt - Niedersachsen
Emmerstedter Strale 21 - Katasteramt Helmstedt -
38350 Helmstedt Emmerstedter StraRe 21

38350 Helmstedt
Zeichen:
Bei einer Verwertung flr nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die

Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Giber
einen zusétzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

REIHENMITTELHAUS

WILLIGISSTRABE 20, 38368 SCHONINGEN

Eine innergebdudliche Besichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.

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

REIHENMITTELHAUS

Kellerflur

Kellerraum 1
Kellerraum 2
Kellerraum 3

Flur

wC
Besenschrank
Kiiche
Speiseschrank
Wohnen
Loggia

Flur

Bad
Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Balkon

insgesamt

Bruttogrundflache (BGF):
REIHENMITTELHAUS

KG
KG
KG
KG

EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG

DG
DG
DG
DG
DG
DG

KG/EG/DG/SBG

~ 7,85 m?
~ 10,05 m?
~ 12,10 m?
~ 12,20 m?

~ 42,20 m2

~ 5,60 m?
~ 0,80 m?
~ 0,20 m?
~ 10,20 m2
~ 0,20 m?
~ 24,35 m?2
~ 3,30 m?

~ 44,65 m2

~ 2,60 m?
~ 3,75 m?
~ 10,15 m2
~ 9,70 m?
~ 14,10 m2
~ 1,30 m?

~ 41,60 m2

L ~8625m2 |

L ~213m2 |

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !

NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !




Anlage zum Wertgutachten 8 K 8/24
Gemarkung Schoéningen, Flur 12, Flurstiicke 17/7 sowie 18/7
Wohnbauflache., WilliaisstraBe 20. 38364 Schoninaen

Bild 01: Blick entlang der WilligisstraBe ' in))Richtung--Norden. Mittig. auf der westlichen StraBenseite
ist das Reihenmittelhaus des Bewertungsobjektes zu sehen.

Bild 02:  Blick Uber die WilligisstraBe auf die o6stliche Traufseite (Eingangsseite) des Reihenmittelhauses
des Bewertunasobiektes.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 8/24
Gemarkung Schoéningen, Flur 12, Flurstiicke 17/7 sowie 18/7
Wohnbauflache, WilligisstraBe 20, 38364 Schéningen

Bild 03:  Blick Uber die Zugangspforte und 'die [Eingangstreppe auf diegeschlossene Hauseingangstir zum
Eingangsflur des Reihenmittelhauses.

Eine innergebéudliche Besichtigung / ,,Inaugenscheinnahme* des
Reihenmittelhauses konnte nicht durchgefiihrt werden!



Anlage zum Wertgutachten 8 K 8/24
Gemarkung Schoéningen, Flur 12, Flurstiicke 17/7 sowie 18/7
Wohnbauflache, WilligisstraBe 20, 38364 Schéningen

Bild 04:  Blick entlang des Stichwegs / des Flurstiicks 17/9-und entlang der riickwdértigen Gartengrundstiicke
(rechts liegend) in Richtung Norden:

Bild 05:  Blick vom Ende des Stichwegs Uber die Einfriedung und entlang des rickwértigen Gartengrundstiicks
17/7 in Richtuna Osten bzw. in Richtung des Reihenmittelhauses.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 8/24
Gemarkung Schoéningen, Flur 12, Flurstiicke 17/7 sowie 18/7
Wohnbauflache, WilligisstraBe 20, 38364 Schéningen

Bild 08:  Blick auf die westliche Traufseite (,Rtickseite”) des Reihenmittelhauses.

Bild 09:  Blick dber die sich stidlich anschlieBenden nachbarlichen Gartengrundstiicke auf die westliche Traufseite
des Reihenmittelhauses. Mittiq ist der obere Balkon mit Uberdachuna zu sehen.



