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Weartermittlungsergebnisse
{in Anlehnung an Anlage 2b WerlR 2008)
For dag Einfamilienhausgrundstick in Sldendorf, Faganesnweg 20
Flur1 Flursticksnummer §2/10 Werlermitttungsstichtag: 25.04. 2025
Bodenwerl )
Grundstilcksteil Entwick- beitrags- BWiFlache Flachea Bodemaert [BW)
lungastufe rechitlicher [€fmi%] [m*] \\~ N [€]
Fustand \;;
Gesamiflache baurefes fres 100,00 Tﬁﬁﬁd.‘.l . T5.600 00
Land WOy
Summe: 100,00 ?SE un ) ﬁ A 7580000
4 [_ ) N
Objektdat S “‘»f;\fff\“,‘. N
Grundstiicks- | Gebiude- | BRI BGF WFHHE\ \"-75~~B'iujahlf;\_5 GHND RND
teil bezeich- | [m%] [m7 [m'] P 2 | [Mahre] | [Jahre]
nung ! Nut- RN
zung \x\\ NP
Gesamtfidgche | Einfamilien- rd. EI:I'E\.EI} d'dl jEIT" oo |, U4 reee 70 23
ki NUH L \
AN »:, w ="
—.. ™ oy \\ R N
N \w ! T NN
AN ' ) \.\\_ o
Wesentliche Daten N5 Y
Grundstiicksteil \r-mhunh&nuur uqﬂtmm: Angepasster Sachwert-
) P _Vergleichstaktor faktor
Gesamtiiche 1.5}"@ﬁﬂfﬂm* WE. L J B\ 1 845 26 €im? WF 0.8s
N S N
SN V) N
¢ Ny A \\ RN
= ‘{C\\\ N : \‘\\\':\
& L i (NN R N
Ergebnisse \\\\\\:\7 , (N N
Eragswert .~ (0 ool Micht ermittelt
Sachwer \\\\( ',' \ "'v".\ = N 103.000.00 €
Vergleichswert.. ) NG AL 109.000,00 €
varuehnwhn\[umm T e a2 103.000,00 €
Mﬂumdﬂungssh:m NS 25.04.2025

Beigr & Farirar Sachwersiandigentin Hiin & vin 56
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

At des Bewerlungsobjekts: Grundstick, bebaul mit sinem Einfamillanhaus
CObjektadresse; Fasanenweg 20
21726 Oldendorf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Oldendorf (Stade), Biatt 466, Iid, Nr. 1
2
Katasterangaben Germarkung Oldendor!, Flur 1, Fluw, Flache 756 m'
,'V:,v;;\\\‘:{\ V
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung \_" 3) ’ i \T‘\
Gutachienauftrag Gemal Beschiuss des Amis T1 s yorT 21,03.2025 sall
durch schriftliches Saihv nn&\ ber der Verkehrswen
D AN
festgestellt werden \: N Q)
Wertermittiungsstichiag. 25.04.2025 (Tag dﬁf&ﬁbmﬂﬁﬂ
“# NN
Cualddisskichiag: 2504 2025 {7 td-um tﬂ@@hnmungnhdﬂg
t N
,»_"\\_
Orisbesichtigung: Zu dem Crtsharmin .Mitli Swurden die Prozessparieien
durch Ein Ein ben %\ k:muﬁamm eingeladen.
Umfang der Besichiigung 3 2 kurmtg@;)ﬁndlg besichtigh werden,
Tellnehmer am Ortstermin. \\ {-\gha Bedwlatt % > t\;;
(N> RN i~ ¢
Eigentiimer: A aluh: Bﬂ}kﬁ (D
A | - \::‘
herangezogens Untertagen, Er&mﬂ&m wdm fofgende Auskinfte und Unterla-
gen. Informationen: N pﬁ?\ﬁﬂdﬂm \b
NS RFlumkane a&% vom 25,04 2025
o (> (® unbegla ' Grundbuchauszug vom 21.03.2025
S :11\\\ » Bauzelchnungen (Grundrisse, Ansichten, Schiitte]
QQ\\\\ U x\u\” = Befechnung der Brutto-Grundfiache und der Wohn- und Nutz-
\‘\\Tv\’ I'C:?‘,}I -Auskunfl aus dem GrundstOcksmarkibericht des orllich zu-
Q\ ‘% xﬁ\{— & alindlg-an Gutachterausschusses
J \\ \‘\ ) R‘—')\' \

GLHHE:HE#@{!&JIUHQ u@rm \\ I‘.‘rurnh ie Milarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende Ta-
IO Q\‘\\ ) \ o tigkelten bel der Gutachienerstellung durchgefhrt:

N )"« Einholung der erforderiichen Auskunfte bel den zustandigen
AN * *??.‘ - A\ Amtern
Y M $1 WV
AN o RN LY
XY Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
W (T sténdigen auf Richtigkeit und Plausibili{at Dberprift, wo erforder-

i < 'Q:?_;.i,; lich ergénzi und fur dieses Gutachien verwendet,

Beer & FPaitner Sachversidndigentiing EEFH § won 56



Ar 20F50316 Foasnerweg 20, 21728 Oidendodd

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Zu den Fragen des Gerichls:

= ob und ggf, welche Migter und Pachier vorhanden sind
Das Objekt st zum Wertermittlungsstichiag leerstehend.

« gof. die Fesistellung der Verwaltenin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz:
Es handelf sich wm Volleigenium,

* 0b ein Gewerbebetrieb gefUhrt wird (Art und Inhaber). &
Dras Objekt st leerstehend, gewerbliche Tatigketen lagen augenstheinlich ndchi Q\K\\h
+ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind. die nicht nﬂgﬂ:@ﬂ und Umfang};
Keing vorhanden AXP)
« ob Verdacht auf Hausschwamm bestaht: > =)
Augenscheinlich kein Verdacht, . Qx&:ﬂ
» gb baubehdrdliche Bescheankungen oder Beanstandungen be m
Bautaslen bestahen nichl, andenyeitige Beschrankungean oder 8 Hgan
y) R
- ob ein Energleausweis verliegt <\9\§# &w
Gem, Auskuntt im Oristermin, nein, @q %i\_,
< iy

+ ob Altlasten (2. B, Bodenverumreinigungen oder Ka [} tﬂw ‘ \R
Gem, schrifficher Auskunft der Bodenschutzbehdrde, : i(\\t\—h :,x;@\ >

& > O

=)

=

\&\“
Q
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A2.: 20250315 Fasanenweg 20, 21726 Oldendorf

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
aberdrtliche Anbindung / Entfernungen: vgl. Anlage 1

Regionale Einbettung

N
Quelie: i Karlographie urd Geod (MKG). “
k k‘\_. \'\ ‘\ .f .

Kennzahlen Gemeinde \\ =~ \ NS e

2018 2023 \\ JA K-éuﬁaa\ﬁ:‘m% 0.4 NS € PLZ 21726  Gemeinde
Bevélkerung 3016 3,145, _43% Kaufkraftpro Einwohnar _ . — 28,785 28.093
Anzahl Haush. (2019 - 2024) 1.372 1488~  8,3% .Kaufkrafl pro Einwohrier {Index)” 97 4 95,0
Auslanderant. {Kreis) 8.5% 1[1 6%,) 3, T%p . “Kaukrah  Kaukra DE. -

== ] N
. \ \ A 1)
Standort / Verkehrsinfrastruktur > ' AN
Langeshauplsladl Hannover "\ ‘t ] 438 m Nﬂchs_leﬁt&@'b Hemmoor 13 km
Nichsles Oberzentrum  Bremarhaven, . . ({ 4a3km  AnzafilRegionalbahnhife 0
Nachstes Mittelzentrum  Hemmoor 5. “13dkm  AnzahlFefnbahnhife 1]
N 57 *\\\ ) \\:‘ 2
Y NN\ RN 2

Perspektiven \\v\}j\‘; - ;p\:\q} AN
Perspektiven 2040: Landkrel&\\ 2 1‘;2640 -9
Bevblkerungswamslum\\ ) ﬁ'eqo 56% B
Veridnderung Anzah| Haughalte \‘10 506 10 2% “‘ 553
Zusalznachlrage. MN;G % i \2 SSd \4 Gq 125

Zmalznachfrango@e;genlum /8. 122, f§"2§§ﬂ 427
o N { . \ ‘-,

\ \\Makrc{v a.gerahhg Wohnen (MWG)

Gememd\ N akiuell prospektiv
Markigedite: 1.5 2.0
Entwick(ung Bevolkerung / Haushalle 35 45
Soziale Schichtung 3.0 3.0
Kaufkraft 30 a0
Lagie f Erreichbarkeil 1.5 1.8
Gesamirating Wohnen 2,53 255
Einschatzung Ungiinstiger Standorl mil gleichbleibendem

relalivern Ausblick

Quelien BKG RBSR G!K, ImmobRienportale Stalislischa Amler des Bundes und der Lander. Zensus 2022 Fahrlander Pariner {Datanstand: 31 Dezember 2024}

Beier & Partner Sachverstandigenbiro Seite 7 von 56



Az 20250515 Fasarsiweg 20 21726 Oldendor

Beschreibiung Makrolage

D Gmprds Ciderdin pebdr] fum Landiros S5ase im Burdestand Modorssciaen. Oidendor! 7888 3145 Erveotwer (11122023} verleli mr!
1. 488 Maushalkio (2024, womil 4o misters Haushatsgrofle rund 212 Personon beagl. Didendort isl guning esieded] und hog: gemEl Dafnilion
dhrs BESH sinerhalb dees Vancschiun gsraumes b Wenhchiungsaum. Das BESR ted Cidendor rdumlch dar Wolmungorarorogon Siade 1u,
WOt s, BASanena Aul demographischin und s07a. Bkanamisches FEnmanbedrgurgan dar Machlgs, a8 Gherduicrashnlieh spcrammdn
Riagenn dariifizeed mid.

Der durdhacrrsitiche dhriche Wianderurgesalds swischen 2017 wed 2022 beldu® sch ool Etere der Gemerae Cidendor ou! 45 Pessoren. Uami
weiel COlidencor] im Yemglech o nalonalen Entwicking Dosandenungssendenzen auf. Aul Kressbano {Wanderungen Gbar dir Kreisgrencza) faion
rn Jahr 2027 msbesondons de Blovsklmsen 30-820 und 017 mel den hichslan Wandgrungieadi von | 531 low 1373 Pansorn wnd dw
Amarskiaanes 18-24 urd ES Ml dan tefglan Wandanngasadi won 154 arw 357 aul P

Germdd Fahrinder Pariner (FPRE] zahien 38 4% der arsdssgen Hasshale im Jahr 3024 zu den oteren t
der Haushale ru dem mettieenn [Deutschiand: 35% | und 26 5% v den uréeren Schichien |Deulschlordt 200%].
|Deistschland: 21.£%) kann der Lebersphass «Familie mi Kndams (alarunabhingig) 2ugsissm sonden, e

= Anled mit rund 24, 5%
‘alaras Faars (55+ 0 mh

20A% [Deusschiand; 16,8%) wid « Alscws Snglas (55+ 1] m 20,3%, {Deutschiand. 37.6%), N

™ 4': . ..\‘
Bt don Lovdisgreahlen 2007 wikiian m Oiderdort rond 35% der Wiahierinnen (glilips ; ng: K\' A
31, 8% COWWCSU (Bundesiand Niesdersacheere 38, 1% vnd 1518 A0 (Bundesiand MMM;] 1 Vi u?unnam
wahilon in Qidendor! rund 35,5% der Wihksinnen {gitigo Zweilsimmen} SPD |Deulschland 25776 \ schigngd: 28, 1% ) und
H.‘II.ﬂ-I'EEFIﬂ'hEH:EDHw 14,8%:]. Bai dan Eurgpawahinn 2024 arzsdian COLCSU m 1 ] AT i 20,1 %
{Deutschlard 15.9%] und EPD mil 16.1% [Deulschiand: 13 9%} di mesien Slimisen _}__ \\ m \E- \:—

'ﬂﬁ\ﬁvrrammﬂmrmm
[30%) staik

i T+ Flasmar (20,5%) und 5

L 0B und 3073 Sol, Semas e am

mg‘-&: G mitung o rand 87 Wohnenbetien

WmlmﬁﬂumuﬂmwﬂruumndmlmtEmmnﬂnﬂ‘
Wohnungen in Mehifamitonhsasemn. Oe EFH-Ouole Segl damet bei und 658 6% und ‘,
[P En g Tug i g “JETHHIMRHIMMHMHM\MWN
Riuman {18 5%] machen gingn Foman Amel am Wohrungebesiand aus. D .

Wolrnsngeheelard mil 1 06% Miher aus ale in Deulechisnd (0061%) Dos snip

o \\

il Zunahing von 10,508 Haushallien geachnel m...ﬂﬂﬂﬂd im

Prospesine recknel das BB SH im Hahmen ssiner negionalen lh_ﬂhhr '-'u'll{umurlg der Beviikenang won 2021 bis
2040 um 5 5% oder 11600 Personen: [Doutscrvand: 2 8% Au! Eonn ".I'nfbum.ng:umm.zﬁlmu

Dap Prissnisiag von Woteskigoniom (duichschadlliche Nou 1 w w1 FPRE (Dalansland, 11
wm1nﬂmmmﬂﬂmm9!m# . Do e arkibreste vor BN liegh dermai an
durchscinilichen Lagen bei Neubsoten Sei rund 10,2 'M-:r-mn ; mmu-i@mn Gemil den Prelsindices von
FPRE haitisn din Prase vor Enfamsenhlusesn in den: :S‘Ju L nhmﬁ%}m D Prisserwnrdndarg v
wmnuwwhnﬁ-?imm‘hnﬂ{ uﬂ?\\ sich im ghechen Zokraum wn 25.4% vardnden.

Beier & Fanner Sachverstindigs nbdio Seite 8 von 86



Ar . TOAEHATS Fasamenweq 20, 21726 Oadendodd

Beschreibung Mikrolage

Bai dev Adresss Fasananvsg 20 in dor Gamsinds Cidendar handell & sach gamel Mikno-Lagseabrg von FPRE wm sina
durchschnifiche bs gube Lage i Wahrnulzungen [3,.4 von 801 aine durchschniltiiche Lage {ur Biro-immabilen [3,2 von 50] zows
o gurchschmitifcho Lage Sir Emzalhandelsbegardchaian (3.0 von 500

e Lage hat gemall dem caienges|utzien Raling sine guie Besonnueng (3,7 van 5.00, Aulerdem lagl dam Mikio-Lagecabng van
FPRE zuftige eire singaschrankie Famechl vor (30 von 50) Es handsll aich um ping ebene Lage. die Hangneigung lingt swischen
0.0 und 1.0 Grad.

Das Image tur Wohnrulzungen ist sehr gul es handel sch um eine gule Wohnaigertumsiage. Oas image (e Bunonulzungen sl

rumaimiiig, e hardell slch um ers duchachritichen Boamdage. Das mmmﬁmmnmwﬂnﬁmu hardell
mwmmﬂﬁuﬂmwmmiqummugl Dée unmidieibare Umgabung sl von Al gepragl, cie Mebrhei
ger Gebiude in der Machbarschall wurde in dar Zed zeschen 1949 und 1978 emchied. Das o Gabil izl shai
dinn beswded dia Einwchnardichle balrdgh paischen 25 und 50 Pemsonan pro Hakilar,

Insgesarrt isd de Dwnsieislungsquailal ats durchechnitich bis gul 2u beuraien (3,3 von 5.0) B8 « ’hﬂ-l:h {\;}:“\_\\\
Lebensmitinigaschatie in fulblaufigar Entlermung < ‘*}\;\} &
e Aatng bourinill den Standord in Bezug auf dia Maha u Fremadeinnchiungen und M wlungagebe Hﬂd‘rﬂmhﬂ.!
van 5] naru:.muGmmmumnﬁnmmrmmnmmmmmmumg 1 l'%\

Bch ke GiawRsser QS

[ie Anbincang an das dfenthche Varkehmret: & angaachidnal (Rating 3, D\'ﬂﬂ
D Giehoislane gur nichsien Hus-Hallosinlin balragt ungefahe 250 m. G2

i Lagn Saiet aing guls Arbindung an das Stmflorverkehrenedz |
Kilomeler entienl

Der Standorl ml rubig (Rabng: 3.7 van 5,01

Dol pur plchaken Spor- und Frazestaniage [in mj 1200
[Cemtary mur nfichsien Ginfidcs in m) 150
Digtar zum rachsinn Wakd pn mh 100
Distang zum rdchilen Gualisse {inm) o
Ty dess nbchitan Geadiamar S | Srahaniing Gasiiecsnt

“Beler & Panar Sachwerstandiganbon Seste B von A6
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Az 20E50316

2.2 Gestalt und Form

Gestall und Form,
vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Stralenauskau

Anschliisse an Versorgungeleitungan und
Abwasserbeseitigung;

Grundstiscksarolie:
insgesamt 758,00 m*,
Berner &,
fast rechteckige Grundstlcksform

&

W= N
Anliegerstraie \\\\S:‘\
Stralie mit geringem Verkehr NN

'\;:"‘ ‘\:. NSl 4\\

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Be un#ﬂﬁ%\;
Gehwage einseitig vorhandan, fsﬁ&ﬂq;t il B-&\tm'i\' urdstain,
Parksireifen ausreichend unfbam;l‘m Q\\'i‘\\ —

alektrischer Strom, waf{it\ai;: @ﬁmnrgung

Kanalanschluss;

Te{e!:rlmmrhlua!i ‘\\ 4 *‘\
4 R
Grenzwverhalknisse, nachbarliche Gemein-  Keine Gmutehanung des 'u!@hn&ims
samkeiten: Carport im Eahh'idh (7
\‘w.
Baugrund, Grundwasser (Soweall augen- gm:h: thg:gflhlger Bqugunu
scheinlich ersichifich) gerine Gy ass enim Hﬂh\uufgrund baujahrsbeding-
tahhﬁﬁagt ,
\\ <
Altlasten \qum mhnﬂﬂnﬁar ﬁuﬂunﬂ\wm 11.04.2025 Ist das Bewer-
\;hgngﬁuhj im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfische auige-
i\li h“— (27 \ ‘..\\\\\
(€ N A\“
Anmerkung = In d‘IEl‘B{ Wena hung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Eﬁmsuu{.\ Y imgawed bericksichiigh, wie sie in die Ver-
s<brw, Bodennchtwerle eingeflossen izl Das-
g —_Uber hinau |:fn vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
| w\\\\\:Qe:::hul.Jngéﬂ wurden nicht angestellt
D by ST
NN (Cr RN
XOW N
2.4 Friumg\hﬂiéh- g\uu-ﬁm @
gmndhunlﬂlt&h\g.\aamherta anssungqn\ \ ‘\l\ﬂem Sachverstindigen liegl ein unbegiaubigler Grundbuchaus-
R» \ ( P - ~zug vom 21.03.2025 var.
‘.j;__\\o (O :Q\ N Hiermach besteht in Abledung |l des Grundbuchs, keine werlbe-

ainflussende Eintragung,
Es ist jadoch ein Zwangsversiegarungsvermark aingatragen,

Keing eingefragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (2.8, beginsligende)
Rechte, besonders Wohnungs- und Mistbindungen sowie Yarun-
reinigungen {z.B. Altlasten) sind nach Auskunfi des Auftregge-
bers und nach Befragung im Oristermin nicht vorhanden,
Diesbazhglich wurden keine weieren Machforschungen und Lin-
tersuchungen angestalli.

Diesbezigiche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Werermitthung zu berlcksichtigen,

Beier & Pamner Sachvarsidnmganbion
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzelchnis: Cern Sachverstindigen legh &in Auszug aus dem Baulasianver-
Zzeichmnds wom 0804, 2025 vor.
Daz Baulastenverzeichnis enthalt keine werbeeinflussenden

Eintragungen.
Denkmalschutz; O=nkmatschutz besieht nach telefonischer .ﬁ.uakunﬁ dar Denk-
matschutzbeharde nicht,
Aufgrund des Baujahrs des Bewertu sﬁm der Gepbdudeart
und Bauweise wird chne waitere Prifu n%ﬁ rstell. dass Dwenk-
malschutz nichi besteht,
2.5.2 Bauplanungsrecht AN \\ \\
Darstellungen im Fldchennulzungsplan:  Der Bereich des Bu n);juﬁ:ts ‘Qﬂ{ﬂ"fa:hemukmgsp&an
als Wu}‘mbnuﬂmhe IgﬁL
Festsetzungen im Bebauungsplan: Flr den Berai ﬁu;Em Eb}ﬂﬂn trifft der Bebauungs-
plan Nr. 3 “Lagerfeld, falgq:@gf tsetzungen:
W.ﬁ. ? meines Wohngebiet;
‘e EEC e (max.) .
—\N (Grun hij. S
GFE % 0.4 (Geschoesfia henzafl);..:
a \-\\ = uﬂené E\sﬂ.ﬁma \:\
N e N
Bodenordnungswverfahran: \ Dam Ahlulunﬁ{m!s Gnmdhﬂﬂw kabn entsprachender Vermerk
\] ainigetra 1ist, wird chne-weilers Prifung davon ausgegangen,
- \\5 dass dasF r'lungsqb@-iﬂ in kein Bodenordnungsverfahren
() einbe -@ st o, ()
y ,,T:«\'Q\\‘_', L'\‘_\ ey \\\\:ﬂ;
) — N NN
N RN
N N D
NS — N\ I
253 E:uurdnung:rq:ﬁt\ X o X

¢

Die Wertermitiiung !nmﬂt\‘qllf dar Grumﬂ%u des raﬁlﬁmt‘ten Worhabens durchgefihrt

Das Vorliegen einer E@@enehm@}qggmd ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit dem

Blunmnungsméﬁlwﬁe au!‘!ragsqemm nicht fi.

Ciensichilich are Mdﬁr@pﬂmu wurden jedoch nicht fesigestedit,

Bei dieser We Imgi\:l(ir qp:halb m\mu&mn Lagalitit der baukchen Anlagen und Mulzungen voraus-

gesetzt (0 \ N5 B2

AL ™ \\ r | \\ >

PR (L o

& QY A8
< ) \\» :

2.6 \%hmuhrpngﬁmtanu inkl. Beitragssituation
\a ckluhgéfqa:arm (Grundsticksguali-  baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 Immo\Werty 21)

icher Zustand, Fur den beitragsrechifichen Zustand des Grundsiicks ist die Ver-
pllichting zur Entrichiung von grundsticksbezogenen Beitrigen
matgebend. Als Badrdge gelen awch grundstlicksberogena
Sonderabgaben und bedragsahnliche Abgaben,
Das Bewerlungagrundstiick ist beziglich der Beitrage for Er-
schlieBungseinrichiungen nach BauGE und KAG beitragsfrel.

#.I'ImEI‘kung. Dwese Informationan zum hurtragsmchiﬁcnun Zustand wurden
schrififch erkundet

Baier & Partner Sachwerstandigenbin Seids 11 yon 56
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Das Grundstuck st mit einem Wohngebaude bebaut (vol. nachfolgende Gebaudebeschraibung).

Das Olbjekt ist leerstehend.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Beior & Farnar Sachesrstandigenblin
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3 Beschreibung der Gebdude und Auienanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschraibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakien und Beschreibungen.

[ue Gebidude und Aulenanlagen werden nur insowell beschrigben, wie es fir die Herdeitung der Datan in der
Werlarmittiung notwendsg isl Hierbei werden die offensichifichen und worherrschendan Ausfilhrungen wnd
Ausstattungen beschrieben, Ineinzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufirefen, diedann allerdings
nicht wesentlich wenerheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bautede beruhen.guf ‘Angaben aus den
varlleganden Unierlagen, Hinweisen wihrend des Oristerming baw. Annahmen undlage der Oblichan
Ausfihrung im Baujahr. Die Funkbonsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen er techmischen Aus-

statiungen wnd Instaliationen (Hezung, Elekiro, Wasser efc.) wurde nicht aeﬂ:;ﬁ Gutac(l!en wird dig
Funktionsfahigked untersiellt, 1\\\—' K

N AN
Baumangel und -schaden wurden soweil sufganommen, wie sig :eraltlmug\ifmf d.h. tlich erkennbar

ﬁaumnmd Baumangel auf
en, eite Wesbezigiich vertiefende
mh& Eﬁqﬁﬂllnga sowie (ber ge-

k\.

\ AA \'\
Insbesondere wurde geprifl. ob die Hezungsanlage gem. | \Qﬂ'ﬁm@t}?ﬂu E 72 GEG ausgetauschi
werden muss und ob 'H"ﬂrm!vurludung& urnd Vilarmw e gEn gﬂﬁb\ T1 GEG sowie die obersten Ge-

waren. [n diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gaf. vorhand
den Verkehrswerl nur pauschal berlcksichigt worden. Es wird ggl. em
Uintersuchung anstellen zu lassen. Unfersuchungen auf pﬂmzlie
sundgheisschadigends Baumatensli=n wurden nichi 1:||.1r|::hg.E|fl:ll‘aft“\\Q

Beier & Pariner Sachverstdndigenbiro Sede 10 von 56
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1.2 Einfamillenhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und Auienansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschoseig.
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend
Baujahr 1866 (gemall Bauakie) ,\Q\
y "\:\‘
Madermisierung NN
nicht modernisier, lediglkch Imw:ﬂmﬁfﬁgsmﬂnahmm in ge-
ringem Umiang. \ » \‘\\ S
= »
Flchen und Rauminhalie Die Wohnfliiche betragt rd. mﬁﬂs £
die Bruttogrundflache ﬁBﬁE{ ‘agi rd. 23:3351
on N \ N
Erergieefizienz: Energleausweis liegt A tviar/ \i{\
Aufgrund des Objek ' :‘E-mphrﬁ; nd der rweschenzeflch
nicht dtl‘d'lglﬂﬁ..l ﬁlmlerm ngen wird die akiuelle Ener-
meﬂ’ﬁxlmklas achvers "H" mit einem Energiever-
brauch von wg  (mEs arxt
Barrierafreineit Dier Zuga }um Ga%ﬁl n.n@m
Die qu 2 mﬂ\ £a0 cm er breiter und schawel-

mmnn&a mﬂ-lrusmrg@m mit grofiem Autwand még-

\\ fih
ﬁuﬁ;rurﬂ qlar ﬂrtl‘k:hen I'ulmidgeg&henhaten [ua. Altersgiruktur,
N Waohnraum e die konkrete Ob-

\\‘ ird ‘Wertermitilung daven ausgegangen,

R\, Barerefreineit keinen oder nur einen unwe-

4 \\,\, ’ EII'I f die Kaufpreisentscheidung hat und somit
N Qr-m in der W ittlung berGcksichtigt werden muss,

(7 3\ \Insgﬂgﬁi%ﬂmm Klinkef

Aufenansicht: el
\)\\\\‘: — "‘w\\v
% N

\\q =% \‘ )
3.2.2 Nulzu }-mﬂan,\@ﬂﬂmnurwhmg

ﬂlhtﬂﬂ@ .:i 4 \\\ D). \\\‘
mmmme\ueuung:m\ﬁuagm@x

h \\ i
Q‘QK\;}? ) \\\&\
PN
" \k ‘_- ), -
PR

3.2.3 'Gebaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton gemal Bauunterlagen
Feller: Kalksandsteinmaueryerk
LUmfassungswinde owaischaliges Maverwerk ohne zusdtziiche Warmeddmmung,

Beier & Partnar Sachyerslandigersing Geila 14 von 58
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Ziegelmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk

Innenwande: Kalksandsteinmauarwerk, Bimssten
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen:
Holz
Geschossireppe >
Halzkonstrukban Q~
3 ] N \\
Hausaingang sbareich); Eingangstlr aus Holz, mit Lichta :
sy,
Cach:
hein : 5
Dachstein (B Y
Crachrinnen und\ munfallmm m Hunstsboff,
RN { \,\\
AT o UE o
Dachfiachen micht gedamm SN
= = : S
< (( \‘l ~ (& —'\"‘,A " —
\\.\-\\\s\'\‘« <4 \t- x\:‘.‘ "v‘ \‘l{:‘»\\:\
N PN
3.24 Allgemeine technische Guhi@uimstaﬂunq X = "‘\3 '
Wasserinstallaticnen ({'“\‘,\ ntrale EEEf'-‘EF!ﬂFQ\i{‘g ‘Ober Anschiuss an das Gffentliche
e Trinkw
. "\k\_\,\’\,' P, “ S \ &)
Abwassennstallationan () Ableining in komminales Abwasserkanalnetz
Y e N S
{ —‘\\‘\\\:\7‘-.{ L D) N
Elaktroinstalation: ‘1{1\ S gﬂﬁch& A&mg technisch Oberatter
o (R \
EIRND,
Hezung: \\\\:\QQ “ w\\\\x Iuma]hmung mil Niissigen Brennstofen (O, Bauahr 1978,
QA l‘U_,r' Rm:ﬂjﬁﬂt?u‘rh im Gebsude ohne Innenbeschichtung und ohne
— = Ho
%) -Bia es sich um einen Kentanttemperaturkessel handelt, der dlter

\oah’ 30 Jahre ist, greift die Austauschpfecht i Eigentlmes
o X \ gum §72 GEG.

N
\\ ~  keine besonderen LUflungsaniagen (herkommliche Fensterilil-
\\ N fung)

zentral Gber Heizung

. 2 5 1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

[he Mutzungsemheiten zind avsstatiungsgbsich. Sie werden deshalb nachfolgend in emer Ausstatungsbe-
schretbung zusammengefasst

Bodenbalage: Beton mit Teppichboden, Kunsistoffoelag. Fliesen

Beier & Pariner Sachyersiandigenoiirm Seka 13 voh 56



AF - LESEE1S Fasanerweg 3, 31738 Oldendon
Wandbeklesdungen: glatter, einfacher Putz mat einfachen Tapeten, tiw, Flizsen in dan
Sanitdrbersichen
Deckenbekisidungen: Deckenputz m# einfachen Tapeten
Fenster: Einfachienster gus Hunststoff oder Holz mit Emnfach- oder Dop-
pelverglasung
Ose Fenster sind groltenteils verwitiar
Taren: Elngangsiir: &
Holdztiir mit Lichtausschnilt \\Q~ 2.
AN
Zimmerturen AN
ginfache Tiren ) N
NN
sanitére Installation: ginfache Wasser- und AbﬁEEm }a.tmn L ‘\\

besondera Einrichiungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel.

Grundrissgesialtung;

E.id
1 eingebaute Wanne, 1 it Qmmhmn. 0 Waschbe-

chen: .‘ NN
Gberalterte Auautaﬂn Bmﬂrtal \\
it \x NS
keine vorhanden; \ \;\\\\
S

nicht in der Mm!ﬂmgﬂﬁﬁﬂlm

NG \ﬂ
. gerlnnlﬁglge Fau:Ws:hm Kelier
ete Fenster — NN

« fehien ﬁ@g der uham@;\aendumdenke gem. §47
\‘EE\E' .\ \\ <
\?‘ﬂr das Ba sjahr zullt]'plyi:h “"\7
) maN N

3.26 Besondere |
besondere Eaute%\ ﬂ

besondera Eatr{\\bﬁumgan\\\ \,\

Emmmﬁxuﬁ Eeﬂnh&@m‘.

Allgemambeurtaidung:

S

nﬂanlzustand des Gebidudes
kel:é\\-

\Em vorhanden

\\ -

"gut

= genngligige Feuchtigketsschaden im Keller

= defekte Fenster

fenlende DAmmung der cberstan Geschossdecke gem, §47
GEG

= mangelinde Warmedammung,
» mangelinder Schallschuiz
Uberalterte Elekirik und Heizungsaniage

Der bauliche Zustand il befriedigend.
Es besteht ein erheblicher Unferhaltungsstau und allgameiner
Renovierungsbedarf.

Baiar & Partner Sachearstindgantdio
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Nebengebiude

van 5&

Wegebefestigung, befestigte Steliplatzflache, Garienandagen und Pflanzungen, Einfriedung {Zaun, Hecken)

3.4 AuBenanlagen

Beier & Pariner &
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machiolgend wird der Verkehrswerd for das mid einem Einfamilenhaus bebaute Grundstick in 21728 Olden-
dorl, Fasanenweg 20 zum Wertermitbungsslichtag 25.04. 2025 ermitielt,

Grundstlcksdaten:

Grundbouch Blatt id. MNr.

Olgendord |(Stade) 466 i | &
Gamarkunig Flur Flursitck

Cidendorf 1 B2/10

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung \L 0

4.2.1 Bewertungsrechtliche und hmﬂung:thmuﬁlm&n-mmin

\\ %
4.2.1.1 Grundsiitze zur Wahl der ertermftﬂun-gl“ﬁﬁMrl \\\\x

Mach § 1894 BauGB wird der Verkehrswerd (Markbwert) |, dr{!w}p\ﬂen WMmr der i dem Jelpunkf, aul
dan sich die Ermitidng beziahl, im gewdhnlichein Geigﬁﬁﬂsrﬁma J'.L?!:’h ﬁf‘r mhﬁrﬂhﬂn Gegehenheien und

falsdchlichen Eigenschalften, der sonsligen Besc ﬁ,und ds}i\\igdas Emnﬁs.l'ﬂrn oder des sonsiigen
Gegenstands der Warermitliing ohre Rocksichi aﬁmgnwﬁhnﬂuh&gdnrp&rm Verhallnisse zu erzielen
ivding. - \\\\ & q \\\

Zig| jeder Verkehrawertermifilung ksl es & &rﬁglﬂﬁhmkhnn!‘nrmm 'uﬁeﬂ des Grundsticks (d, h. den
wahrscheinlichsien Kaufpress im nlclulz:kpuﬂall] zu bestimmen. (- SN
(A S

Mach den Vorschriften dﬂrlmmnhdlenwrmmmmemnung mu\iur Ermittiung des Verkehrawerts grund-

) \\\ A\
satzlich a.;;«__; / ( \ ‘i\\*
. das v-mhhhmmmmh = ON
RS N\ AN

o das Ertmgtmrtvarh ren. ) A I

\\ \ —< i \L\ N \Q\ <, i
= das Sachwe o ’ R =2

S )

oder mehrere dlabs{ erfahren h&fﬂr&wlmn ‘Ahs 1 Satz 1 ImmaoWWerty 21). Die Verfahren sind nach
der Art des ‘i | mhglfh unter Berucksichtigung der Im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten u,igrﬂ !.]mahgén Umsténden des Einzelalls, insbezondere der Eignung
dar 2ur 'u"ﬂi‘LlE 4 g Etehﬁﬂ&hn Daleﬂ Q{\Mh}an die Wahl ist zu begriinden (§& Abs. 1 Satz 2 Im-
m:r'uwn'k’@je N Q\\\\

NN \ p

S\ :
4 ‘2‘1& \illgamﬁﬁhﬂﬁﬁn die Eignung der Wertermittiungsverfahren
Em::nclmm Rﬂuﬂnn fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind

o (€ \\N Der Fltlﬁsh&ublwl und die EinflussgréGen der Vierfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vor-
\" m#@umﬂm MarktOberlegungen (Preisbikiungsmachanismen) entsprechen.

> b«‘emnung bebauter Grundsticke sollen iImmer mindestens Dwel miglichst weilgehend voneinan-
derunabhangige Wertermittiungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnissas.

« Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i 5. d. § 1984 BauGB, d_ h. den
im nachsten Kauffall am wahrachemnlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglchst zutreffend zu ermitteln,
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignefsten und vorrangig zur Ablefung des Verkehrawerls heran-
zuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittiungen erforderiche Daten (1. 5. d. § 183 Abg, §
BauGEB i V. m & & Abg 1 Zalz 2 ImmoWerV 21) am zuverlissigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h
aus verglechbaren Kauffilen) abgeleitet wurden bzw, dem Sachverstandigen zur Verdlgung stehen

Beier & Paines Sachiersidndigeniiivo Sede 18 yon 56
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist {auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiucke ~ dor, getrennt vom Weri der
Gebaude und der AuBenankagen) |, d. B, aul der Grundliage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie &r
sich ergeben wirde, wenn das Grundsiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWerdV' 21).

Liegen gasignaie Bodenrichbwerte vor, so kinnen diese anstelle oder ergénzend zu dan 'lfer_qleid'lapmiaan
zur Bodenwertermitilung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWWerdy 21)

Bodenrichtwerte sind zur Werermitbung geeigned, wenn die Daten hinsichilich Ahluidn'rll in Be:u:g auf den
madigeblichen Stichtag und hinsichilich Reprisentatiitil den jaweiligen Grundst zutraffend abibil-
den und etwalge Abweichungen in den allgemeinen Werverhalinissen sowie we ssende Abwelchun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittfungsobjekis bericksichtigt wgrdaﬁ ’hiﬁnnen E{\E Abs, 1 Im-
moWWertV 21), Das setxt voraus, dass sie nach : A

« den driichen Verhalinissen,

= der Lage und

# des Enbwicklungszustandes gegliedert
umd

»  pach A und Mab der baulichen MNutzung,
« der ErgchlieBungssiuation sowse des belr.rlg:ragjmqﬁm Eu:!anfﬁ uhu
= der jeweils vorherrschenden Grundsticksgesialt \\, \\\ \ AN .

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen St “mrl auq Kﬂdﬁcaen fur ﬂtqlémhhmﬂ unoepaute Grundg-
silcke abgeledet sindg (§ 12 Abg, Eundﬁlmmﬁ 21:1 ) N \\ ’

Sur Ableitung und Verdffenihchung von muarl.en mmllsumn Qf.ln'rpmm sind die Gutachieraus-
schisse verpfiichtet (§ 193 Abs. & Bauﬁlit m § 196Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichiwert ist bazogen
auf den Cuadratmeter der Gnmdstutkm {Dlmgﬁh@ £im? quq;tﬁl:ﬂtsﬂﬁuhej

Abweichungen des zu b-ewerhndu Gwndﬂucw "u'arg nds-tul::k baw. von dem Bodenrichbeert-

grundsilck in den wertbeainfiu Marl:m.@n = wig Ei ungszustand, spezielle Lage, Art und Mak

der baufichen Nutzung, Bodenhs ﬂ%ﬂ gber auch Abweichungen des Wertermill-
gmnﬂ

lumgsstichiags vom F-’. ¢ :i!r ".r-urg vom Stichiag, zu dem der Bodenrichbwert
abgeleitet wurde, bewicken kA, ende gan- seines Bodenweris von dem Vergleichspreis
bzw. dem Badenrichfwert. {E& Aha 1 Eund fmmoWerty 21).

Fur die ammﬁk{nﬂ;\@\w&ﬂuw Biglain i 5 '§9Abs, 1 ImmoWerty 21 1, V. m. § 196 Abs. 1 BauGS ge-

eigneter, d. h, hinireichend geghiederter und bezi seiner wesentichen Einflussfakioren definienter Boden-
richibwert vor. th\wum Lms:gwgg ‘varaffentiichte Bodenrichtwert wurde bazughch seiner refativen
Richtrgkeit Wﬂtgh’fch mit. i n der angrenzenden Bodennchiwertzonen) und seiner absolu-
ten Hihe: jergleich y I\%?ﬂhnnd:mﬁﬁ@ﬁmnn in efwa lagegleichwertigen Bodenrichtwerizonen, auch aus an-
durants den) & isibalitat: Bﬁﬂﬁ"ﬂf‘t und als zutreffend beurteill, Die Bodemwerdermiltiung erfolgt des-
hﬂbWr Grun ‘ I:hhlmﬂa d. h. durch dessen Limrechnung auf die allgememen YWerter-

nﬂr&\i@gmmatmhb} zum WMmIlHung:shchlag und die Grundsticksmerkmale des Emmtungsuhjehts

d 2 § Bawa-rhmg des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundsitcks werden in Deulschiand vorrangey — wie bereits beschrneben - das Ver-
gleichswer-, des Erragsweri- und das. Sachwerverfahren angewendel (val 6 Abs. 1 Satz 1 im-
mo\Werfy 21).

Beler & Farfner Sachiarsianigenbding Seite 10 yon 58
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ergleichswertwveriahran

Oie Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten GrundsiOcks it im vorfegen-
den Fall méglich, well hinreichend differenzien beschriebene Verglelchsfaktoren des drilichen Grundslicks-
markis zur Bewertunyg des bebauten Grundsticks zur Verfligung stehen,

Zudam stehen Umrechnungskoeffizienten fur alle wesantlichen wertbeeinflussendan Eigenschaften der 2u
bewerienden Grundsticksarn zwecks Anpassung der Vergleichsfakioren an die Werimerkmale des Bewer-

tungsobjekts zur Verfigung, .
Ertragswartverfahien \\Q~ ‘
Stahi fir den Erwerb oder die Ermichiung vergleichbarer Objekie oblicherweise ‘o yim'mlunrdn Rendite
{Mieteinnahme, Waristeigerung, steuarliche Abschreibung) im Yordergrund, 5o witd dem Auswahikrite-
rium ,Kaufpreisbifdungsmechanismen im gewshnlichen Geschiftsvarkehr dﬁEﬂﬂmWn als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesshen. v\,\_ - §‘~ \

Dies gilt fr die hier 20 bewertende Grundstlcksan nichl, da es sich um Ikﬂmhrplunwunhhht han-

delt. N
Q N

Dia Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nichi mﬁgltﬁ%ﬁ:&&: zu haWn‘Een:ﬁa Grundstick so-

wohi TN

hinreizhend gesicherne Lisgenschafiszinssitze nichit btklgttiﬂﬂd und li:\ah‘:nld'll aus for shnkiche Objeki-
arlen verdientlichien abgeleitet werden kdnnen als auch mklumi:h lfz@@u Miaten nicht hinreichend si-

cher geschitrt werden konnen, \JY:__\, i 1 (€ \}.

[as Erragswertvarfahren (gemad §§ 27 - 34 Imnm':;-k@ﬂ} |5|! -ﬂiﬂ "."ml:hmg des aus vielen Yar-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Llegensmaﬂsmnssﬂzﬂ {in e herung Reinerrage. Kaufpreise) ein
Predgvergleich, in dem vorrangig die in dieses g-smg-dgi gefihrten Einflussgraten (insbesondere

Mieten, Restnutzungsdaver, aber auch Imﬂn m:!anmnbm in U‘l’ﬂflll@:ﬂlg und die Wearlunterschiade
bensirken \\ = - '

Sachwertverfahren ‘\\‘\ £

Mit dem Sachwertverfahren werden s beba Qdmﬂﬂ yﬁftﬁ%ﬂg bewertst, die Ublicherweise micht zur
Erziglung won Rendien, sondeam zur EIQEWQ veraendet (gekauft oder errichiet) wer-

dan, ).
E\\

N
Dies trith for das hiar zu haﬁg@ ‘En.mdai&k U, ﬂx%ichmﬂnhnm angesehen warden Kann.

Das SachwertverfahoeRo(gaman §§ 35. i&ﬁ!mm 1} ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskawufpreisen n Sal;{t'l ktors (e : Bubstanzwerte) ain Preisvergleich, in dem voe-
rangig die in di N i i ) Einflussgréien (insbesondere BodenweriLage, Sub-
stanzwert. aber lu-:h fiet- und Zustandsbesonderbeiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken

>

<\,
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichbwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichbwert betragt 100,00 €m" zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwerigrundsiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureiles Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufische)
baitragsrachilichar Zustand = frei

Grundsticksfache (f) = BOOm* >

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermitiungsstichtag = 25042085 O\ s
Entwicklungssiufe = baureifes Land” =N
Art der baulichen Mutzung = W (\Wohn ehe) s ‘-‘l._,'ﬁ‘
V7 N

beitragsrechtiicher Zustand = e o QD
Grundsticksfache (f) = 7sEm N, NN s

N . (Op

vy G S
Bodemwsertermittiung des Bewertungsgrundstiicks \ '}‘ ~\\

Machfolgend wird der Bodennchiwerl an die Ellgrr'r:remﬁn iﬁemmnmwzum Wertermitilungsslichlag
25042025 und die wertbeeinflussenden Gmnutlu:ksmefhma‘h: des Ethtiungsgtur-dmm angepassi.

\

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den hﬂtrlg;:}hhn Iﬁmﬂ S Ertauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Hudanﬂchtwm == freb.”
beitragsfreier Bodenrichtwert aos QW e 400,00 €m®
{Ausgangswert flr weilere Anpassung) O L -\ (s <

\\\ o~ : 7 _‘T-?_Q

Il. Zeitliche Anpassung des Bndnnmmﬂuru \l
Richtwerigrundstiick Ewumm Anpassungsfaktor | Erauterung |
Stichtag 01.01.9025 2504, aaza\ N | 1,000
(NN ) QN

lll. Anpassungen wqibﬁi:huggm in I:I-n werlbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Art der baulichen wf(@nbauﬂw@\ WLWﬂmbauﬂanhej [ = 1,000

Nutrung
hgungupa:ﬂeﬁwﬂﬁ_&mr ERW :m Waﬂﬂ\ﬁﬁﬂlgssh:hlag o 100,00 €/m*
Flache (m%) (Y 8800 . J(62% 756 " 1,000
Entwickiungsstufe hmde&u. Land>~} > baureifes Land - 1.000
vorldufiger thnkupgﬂbﬂh Inglplnilr beitragsfreier Bo-| = 100,00 €/m*
dinrhlfllil'iﬂ NN NN
NN NSRS,
pLLA Ertmtliuyg ‘:hulﬁmmthudmmrtn Erl.nuterung__
:,‘\ -uhinhupul{&hh ﬁHﬂJ‘}Iﬂhl‘ beltragstreler Bodenrichtwert = 100,00 £/m"
quv:hn (G = 756 m?
=  75600,00€
rd. L6000 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum \Wertermittlungsstichtag 25.04 2025 insgesamt 75.600,00 €.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienmsertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrewerarmitbiurg im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 = 39 ImmoWerV 21 beschre-
Den.

Der Sachwerl wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Giundsiick vorhandenan baulichen Anlagen (wie Gebiude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
inicht baulichen) Anlagen {wgl. § 35 Abs, 2 ImmoWerty 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertarmil-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmala ahgelmtd_

Der Bodenwert 1st getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen hnhgen\w& 40 Abs. 1 Im-
moWWerly' 21 Ld.R. im Vergleichswertverfahren nach den §5 24 =26 immoWerdy 21\qm\qwzhm B0 ZU ermif-
tein, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware & .

SN

Crer varlaufige Sachwert der baukchen Anlagen (inkl. besonderer Bautaila, hﬂ,qniﬁtr |:B-Etn 3 ungen
und sonstger Vormchiungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Hmt&ﬂmngaknalen WINEEMEIGMI
gung der jeweils individusllen Merkmale, wie 2 B, Objektart, Gﬂhdeﬂwd&{ﬁ und ﬂe&ﬁmsmngwauer (Al
lerswarimindensng) abzubeiten. PANS & \\

) \
Der voriaufige Sachwert der Aulienanlagen wird, sofern diesar ni eifsande Fmiterfasst worden ist.
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d. R, auf I'.‘I-EF R "Eﬂge‘vun durchschnittlichen Hersted-
lungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfaweise durch :i:hvar:(ﬂmine dea@ng {wal, § 37 ImmoWerty 21)

armithall. i \\\\ A

Die Summe aus Bodenwerd, vorldufigem Sachwer der I:nau.\lur:hm Anlam qﬁi’ unﬂnuﬁgam Sachwerl der bau-
lichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt d u‘hﬁﬂuﬁgaqt\ﬁdnlmﬂ d&a Gmndsliu’.l;a

Der so rechnerisch ermitielte vorlaufige Sachwer istansc ]aEen Qﬁl\fni‘ltlmh mRe‘rﬂeahaerharked auf dem
grilichen GrundstDckamarkt zu beurteiten. Zur: cks arktlage fallpemerle Wertverhalinisse)
ist 1.d R, eine Marklanpassung mittels Sachwertfakior er!l'utﬂ r Diese sznd-duich Nachbewerungen, d.h,
aus den Verhiltnissen von realisierten Yergleichsk m,:msm Lmd ﬂ: dimse leichsobjekin berachnate vor-
laufige Sachwerie (= Substanzwerte) :%h Die, Mﬂrklanpaﬂamg‘* des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem detlichen Grundstlckamarnkt im Erg.L is erst ZLam arkiangepassien vorlaufigen Sachwer
des Grundsticks und stelit dama ﬂan*w‘kﬁﬁg:m\ﬁ hritr fb der Sachwertermittlung dar

Das Sachwertverfahren ist insbesgndere durch dlt: Mmunﬁﬂ Eaa:hmrﬂlhmr: &in Prewsvergieich, bel
dem vorrangig der Zeibwerl daf Q}.}szm iﬁmxi Gebdude \ﬁuﬁananragm + zonstige Anlagen) den Ver-
gleichemallstab bildet. \\ > \\ \\

Der Sachweri ergibt shzzh QU& ﬁem maridaﬁggpasal:gn l.rﬁihuﬁ en Sachwert nach Berlcksichligung gof. vor-
handener b-awwderag i i Iilmhﬁﬁwnumﬂxmemmala (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWenVv 21},

. \\ )
— \\\

\‘- ﬂ ¢
442 Erutérungen rhhi dur smwenhmchnung verwendeten Begriffe
uteungen dg

Herstellungskosten (§ 1&@& 2 Immm 21)

Oie dumhﬁﬂm\lﬂid'lun thﬂhﬂ]mgs fﬁﬁ der baulichen Anlagen werden durch Multipikation der Geb&ude-
flache, {ﬁﬁ‘} {Hum@&&udn ml'.l therstellungskosten (MHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.

Denaﬁ»ﬁmrrtellan ch@hnrttidqenherstalhmgﬂm?m sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
gunﬂm"ﬂ:uuﬁm if

besonderen (Botriebs) Einrichiungen hinzuzurechnen

i _ﬂ ,ngb:hElm Ausbay- und Gebidudestandard ('Mormobjekt'l. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheltiiches. Index- -Basisjahr zurickgerechnet, Die Normatherstellungskosten besitzen (berwiegend die Di-
mension  £'m* Brutlo-Grundfache” oder £/m* Wohnflache” des Gebaudes und versighen sich inkL Mehrwer-
steuar,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Dée Mormaltherstellungskosten umfassen . a. auch die Baunebenkosten (BME), welche als Hosten fur Pla-
nung, Baudurchflhrnung, behdrdliche Profung und Genshmigungen® definier sind,
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[ee Baunebenkosien sind daher in den hier angesetrten durchschnitibichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionatfakior (Baukosienregionalfakior) beschreibd m Allgemeinen das Verhalinis der durchschmiftichen
grifichen zu den bundesdurchschnitilichen Baukosien, Durch ihn solfen die durchschnitfthchen Herastellungs-
kosten an das drifiche Baukosienniveau angepasst werden, Gemal § 36 Abs. 3 ImmaWert' 21 ist der Regi-
onalfakicr ein bei der Ermitliung des Sachwertfaklors festgelegier Modellparameter.

~

Gesaminutzungsdauer \\{\
Die Gesaminuizungsdauer (GND) bezeichnel die Anzahl der Jahre, in denen :Iwﬂ:aﬂﬂ'm Aniagn bel ord-
nungsgam:lhr Bewirschafiung varmn Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaflic

dell

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

Die Restnutzungsdauer bezelchnet die Anzahl der Jahre, in den
Bewirischaftung vorawssichilich noch wartschafthich genutzi en kann, stnuizungsdawver ist in erster
Maherung die Differenz aus ‘Ublicher E?-Esﬂmlmm”ngsdau;ﬂ%gdm 13tz chem Lebensaler am \Wer-
termitilungsstichiag’ zugrunde gelegt, Diese wird :Hurdlngskﬁﬁ}t rﬂngm h. das Gebaude fiktiv verjingt),

weann beim Bewerungsobjaki wesentlicha Modermni allna ﬂuﬂ:h fuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmitielbar erforderliche nzur B gdﬂ aliungsstaus sowle Zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereifs dl.m:hge i | u@g& werdm.\
x\\\:\' ». \»\}:.’\\:\
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV.21) \\ » : W
Die Wertminderung der Gebdude wegen- :Mharqwﬂﬂnlndumnm fnivﬁ‘ i. d. R. nach dem linearen Ab-
schraibungsmodell auf der Basis der u@rﬁ)lun R wer (RND) des Gebaudes und der jeweils
madellhaft anzusetzenden Eau.lmhtpﬁmpdlqﬂ {-G } vegg\iﬁ;ﬂ‘ihérer Gebdude ermithett
: RN
\\ N

NN

\\ i }
Zuschilag fiir nicht erfasste wﬁ@\ﬂﬂg& au{gﬁﬂu Blutqﬂé\\
Ven den Nm‘maﬂwemﬁ[ mﬁen mi@m weﬂhai‘u& einzelne Bautelle, wie beiapelsweise besondere

Bauteids, besonders JEmric und shg& Besonderheiten (ua, Ausbauzuschlag) kénnen
durch markilbliche bei den/ cttnﬁ ¥ Herstellungskosien beriicksichtigt werdan.
& & ;:.. \‘ o k\‘“— \\\\ —
Auﬂemnluuw ‘ﬁ\v Qu*:‘:‘;\ - \ii %
Dies sind nuﬁﬁbﬁh der e b-etinﬂﬁm‘&e mit dem Grundstock fest verbundene bauliche Anlagen (Inske-
sondere \Ver--und Entmtqu nIaW&r Gebaudeaulemyvand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
g:an wpgaﬁifullgu nl::hiﬁﬁg Anlagen (insbesonders Gartenanlagen)
&) )
N\ ©

E@:hﬂﬂrﬂ’lﬂn{{! 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 )
N as’ herstalﬂn@hnstennnenherte Rechenergebnis .vordufiger Sachwen™ ist in aller Regel nicht mit hierfir
\\g\ezah J reizen identisch, Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
] sks) an den Markt, d. h. an die fir vergleschbare Grundsticke realisierten Kaulpreise angepasst
erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassien Sachwerifaktors.

Der Sachwerttakior ist das durchschnittliche Verhéitnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten vorldufigen Sachwerte® [= Substanzwerie). Erwird vorrangig
gegheder] nach der Objekian (er isf z.B. fir Einfamilienhausgrundsticke anderg als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er i1 2.B. in winschaftsstarken Regionen mil hohem Bodenwertniveau hiher als in wir-
schafisschwachen Regionen) und der Cbjekigrole.

Durch die sachnchbige Anwendung des aus Kaufpressen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echies Vergleichspraisverfahren.
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Marktibliche Zu- oder Abschldge (§ T Abs, 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgameinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch elne Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend berocksichtigen, ist zur Ermiti-
lung des markiangepassten vorliufigen Sachwerts eine zusstziiche Markianpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschidge erforderkich,

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ § Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen chjekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gbbchan Zustand
vergleschbarer Objekle abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekis (2. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand. eine wirischafihche Uberalterung, insbes e Baumangel und
Bauschiden [sishe nachfolgende Erluterungen), grundsticksbezogens Rechie mmnmn cder Ab-
weichungen wvon den markioblich erzielbaren Eriragen).

Baumangel und Bauschiiden (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebsude | d. k. bereits von Anfang @dﬂen ~ 28 gurch mangelhafte
Ausfuhring oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder as! bt h@‘g&l‘&ur:n die Weieren-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellenc l\\\\ ) \

Bauschiden sind auf unterlaasens Um;arhahungsauhvendungeq‘ mﬁﬁﬁchh‘a@c@ehﬁﬂem Einwirkungen odar
auf Folgen von Baumangeln zurlckzulihnen £ \& \\ N

Fir behebbare Schaden und Mangel warden die dlnmr.lqj{ﬂﬁtn WemﬂHUmen auf der Grundlage der
Hosten geschatzt, die zu ihrer Beseiligung aufzuwean ‘e{q& Die Sc ‘ atzung kann durch pauschale Ansitre
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bez 18N K.ostens Lngen e[furgan

Der Bewerlungssachverstandige kann i, d. R. die wirklich Eﬁmdmﬁt@ﬁ'ﬁum:\h:ﬁgﬂn zur Herstellung enes
normalen Bauzustandes nur iberschiagg schitzen: da N

» nur 2erstorungsinel = augenscheinlich u@gsﬁ\lﬁhl unrd ==

= grundsaiziich keine Bauschadensbeguh "
fur Schaden an Gebauden n-::-t'n'en

Es wird ausdrickiich darauf hingew g-ﬂ' dass \ '”'vhen indies 'M'Elrhehmwutermrrdung allein aufgrund
der Miltedung von Auftraggeber, r etc. und daraul basi &n Imnaugenscheinnahme beim Oristermin
ohne jagliche differenzierte Ba@ ufn:hmq,iiﬂnr:mgh?\qh izchen o, & Funktionsprifungen, Vorpla-
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4.43 Sachwertberechnung

Gebiudeberaichnung Emnfamilienhaus
Homalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 733,00 €m* BGF
Berechnungabasis
# Brutto-Grundflache (BGF) ¥ 20042 m*
Zuschiag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteila + 0.00 €
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = L 153604 BEE
Im Basisjahr 2010 B
Baupreisindex (BP|) 2504, 2025 (2010 = 1040} AN 187.2/100
Durchschnittliche Hersteflungskosten der bawlichen Anlagen| = Ny 287,361,910 €
am Stichtag AN D) PN~
| Regionalfaktor =2\ 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = — 287.381.10 €
Stichtag PR P, N \\
Alterswertminderung SR NN
« Modell ‘_'\FC\\Q?’ ¥ . (O linear
« Gesaminutzungsdauer (GND) N \5\\\;\ 70 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) , \\\\ RNOP 23 Jahre
. prozential A\ (e 87,14 %
NN I 2/ R
s Faktor ‘\Z\\;:x N o 0,3286
vorliufiger Sachwert der baulichen Anl-mn % = _._ 84 426,865 €
: ™ \ \ c\\“
vorliufiger Sachwert dor baulichen Aﬁlqgth fnhnn Aunnﬁanhgmr B\ 94,426 86 €
vorldufiger Sachwert der baulichen ﬁ.nl.?}mnhg:m{ld mmﬂg\gﬁ ﬁ.nhgln + 472134 €
vorldufiger Sachwert der baull:.hfn\.ﬁnhgwk\ 1) (€ = 89.148,20 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bqt{enm-tamﬂhm@} \\\t:\ + T5.600,00 €
vorldufiger Sachwert 2\\\\ (N N O = 174.748,20 €
Sachwertfaktor AN A S x 0,88
Marktanpassung durch i iquﬂ.iﬂhﬂl:h@hn- oder M}a{;\iﬁgn - 0,00 €
markiangepasster vorufiger Sachwert = = 173.000,72 €
besondere uhplphp#ﬂﬁu:hn En.ﬂ‘uﬂl‘lllci-:ummhnain = T0.000,00 €
Sachwert : ¥ ‘ = 103.000,72 €
V), YO rd.  103.000,00 €
N

-Ui # %rlﬁutampn\ul} Smhum\%ﬂrechnung
Btﬁchnungahqn > R

G

rachnungth waichen teibweise von der diesbaziglichen Vorschnft (DM 277)

gmuh!o:ﬁfmemngen ogl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17}, 2. B.:
{hlshﬂﬁ.nm:hnung der Gebdudeteds ¢ (z. B, Balkone).

Herstellungskosten

B Earucﬂn\mlgﬁf Gubﬂuduﬂ&mm (Bruttogrundfidchen = BGF) wurde von mir durchgetuhe (5. Anlage). Die

ab, sk sind deshalb nur als

e dieser Werlarmittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehan daher insbesondere in wertbezo-

Die Mormalhersteliungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Werermittlungslitaratur und den
Erfahrungen des Sachwerstandigen auf der Basis der Preisverhilinisse im Basisjahr angesetzi. Der Ansatz

der MHK ist der ImmoWery 21 antnommen,

Bewr & Pariner Sachverstandiganbin
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Emmittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilisnhaus
Ermittiung des Gebaudestandards:
Bautell Wagungsanbeil Slandardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulemainde 230 % 1.0
Dach 16.0 % 1.0 i
Fenster und Aullentiren 11,0 % 1~ 91
Innenwande und -thren 11,0 % 1.0 QN2
Deckenkonstrukiion und Treppen 11,0 % 1.0 =~
FuBbaden 5.0 % 05 =05 PO
Sanitareinrichiungen 8.0% 1851 (Tg
Heizung 8,0 % (7% SCOF 1.0
Sonstige lechnische Ausstatiung 6.0 % N NN
insgesamt 100.0 % o0%. F7Ys% [ 195% | o0% | 00%
ey e
) \”Q\x
Beschreibung der ausgewshiten Standardstufen < NN
Aullermwinde o =
ein-lzweischaliges Mauerwe ig ﬁmmw&i ader Huhl:ln-ctslulm warpulzt wnd ge-
Standardstufe 2 | oichen oder Hnl'.:':.rerklﬂdm'rg Hﬁﬁzeﬂg@mﬁﬁammmbuh (vor ca. 1885)
D!E-H < a ,"
ginfache Eletundan % r Tm‘t\gtﬁeln{egel Bm@msnhmdedn nicht zeitgemals
Seandandanie 2 Dl:hdimmung {mr ca S
Fenster und Aulentiren \\:\‘ o
Zweifachver ' {nach :ﬂ\ﬁﬂnﬂ F!us!sli@ imanuelly;, Haustor mit zeitgemalem
Standardstufe 3
Warmeschutz (i ca 9895 o
Innenwiénde und -itren Ny R\ SN
i@ug rnenwande, n@i@r gende Wande in Leichibauweise (z.B. Holz-
Stancardsiule 2 Wnﬂu mmglpmnm: q@ﬂmn Iichite Turen, Stahlzargen
Dmnkﬂns!ruhﬂm b@ﬁl’l’na#ben AL 2
balkun:unhha mit Fulling, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztrappen in einfa-
5“"""""”"@ Jener Art und Ammg\
Fulbaden - \}\\“ ) ~
&tandan;s@a;i Lu&@u}ﬁ- Tapgtﬁ&—\umlnm- und PVC-Baden einfscher Art und Ausfuhrung
(S Urﬂiiﬁtm Te| ‘hn-. Laminat- und PVC-Boden besserer Arl und Ausfiihrung, Fliesen,
@mawchuungg_h\;ﬁ \\ ~
El 7 ; ‘i\l\\ T Bad mit WC. Dusche oder Badewanne, einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
“W Y | gefliest
Hud.:un-g NN
EHNWSIUH :;;Ewhizmg, SolarkoSekioran flr Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
Sonshige technische Ausstatiung
zeitgemalte Anzahl an Steckdosen und Lichiauglizsen, Zahlerschrank {ab ca. 1988)
Sandamyivie mit Linierverieilung und Kippsicherungen
Bestimmung der standardbezogenen NHE 2010 fir das Gebiude:
Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweaifamibenhauser
Anbauwarss fressiehend
Baipr & Parnar Sachyersiancigenbdng Seha 26 von 56
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Gebiudetyp: K, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des ru bewerienden Gebiudes

| Standardstufe tabellierte relativer relativer
WHK 2010 Gebdudestan- MHK 2010-Antesd
dardanieil
|Etm® BGF] [%] [e/m* BGF)
1 655,00 0.0 .00 o
2 725,00 .5 518,38 L} ;
2 835,00 19.5 182,83 \g\\\ L7
4 1.005.00 9.0 90,45 B
5 1.260.00 0.0 0O0S NS | Ay
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = ?T!@;Q E o
gewogener Standard = 2.4 ‘ k> vgx‘_lf_-;:s ‘ﬁ }\\--;‘,
(entsprich einfachem bis mittleremn Ausstatiungsstandard) AN Y
N A “,‘\\ N
RN N
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgl durch Interpolatios gewoge K-Werts zwischen die
tabellfarien MHK AT RN
[N N ) \:‘\\:\\'
N
Berlicksichtigung der erforderichen Korrektur- ipassungsfaktoren
gewogene, standardbezogens MHK 2010 NO) N Tir"J""l B Ehh’ BGF
Kormektur- und Anpassungsfakioren gemal Aﬂlﬁge\ zu § 1@ -] 55}(\3 dm-
meWWerly 21 QD o €
« (fehlender) Drempel bei mgeham.-m n‘q“\s _,{\\;;..._r- g.n\@;
\. '*vg\ ~ y ) \:‘ ‘_»,\,
NHK 2010 fiir das B-mrunwhmgﬁ\\ \5 = _<\.783,08 €/m* BGF
( \5\, KD :\g + 733,00 €/m* BGF
X "T'\‘\\i . ',_\?\ X N \\ n

Zuschlag fir nichi erfasste wea ge ein;

; 'Blllllﬂ\ N
For die ven den T'lnnna]hambﬁth{q\ﬁnknstg '

 erfass alingen einzelnen Bauteile werden pauschalke
n der Ha&wam wie dies dem gewdhnlichen Geschafis-
varkehr entsprichL ! snnitzmﬁun sind Insbesondera die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
unl:l 3014 angegubahgﬁ rfartung fikr ltmm-hmﬂllnhe Herstellengskosten bzw, Ausbauzuschlage,
Eﬁhadhﬂflaﬁu foder nic méfen werthalfigen einzeinen Bauteilen erfolgt die
t ung dmbemgllnhet Abschiage.

\ \

Herstellungskosten- baw.

Hlupuhlngn\\‘\ = \\\“‘ﬂ
Ber den 2 mt:lm quih\imeﬂmqg\km!m (NHK 2010) handell &5 sich um dur:h:dﬂnmllﬂm Hergtel-

B@ﬁi‘alsw .—.kw- e
I:IE&:Im\«zl.llulztﬂ erdffentichte unit !ﬂr dis jmlige Art der baulichen .ﬁ-rﬂlge zutreffende Bauprm-nn:ie: Ver-

&t Da :jv:.h\‘éﬂ wom Statistischen Bundesamt verstlentiichte Baupreisindex nicht aul das Basisjahr der
\H 2010 b@@; Tst dieser suf das Basisjahr 2010=100 umzurechnan,

SNV
Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren, Aufgrund der Mo-

dellkonformitat (vagl. § 10 Abs. 1 ImmoWerlV' 21) wird bel der Sachwerberechnung der Regionalfaktor ange-
selzl, der auch bei der Ermiltlung des Sachwertfaktors zugrunde [ag. Er betragl in diesem Fall 1,0,

Baunebenhkosten

Ciie Baunebenkosten (BMK]} enthalien insbesondere Kosten fir Planung. Baudurchiflihrung, behdedicha Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angeseizien NHK 2010 bereits enthalten,
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AuBsnanlagen
[ie wesenilich wertbeeinfiussenden Aulenanlagen wurden im Oristermin begutachiet und mit einem relativen
Anteil an den Zeitwerten der baulichen Anlagen bewertet

Aulienaniagen | vorldufiger Sachwert {inkL
BHK)
prozentuale Schitzung 5.00 % der voridufigen Gebdudesachwerte insg, 472134 €
{04 426 86 €)
Summe AT €
S €
Gesamtnutzungsdauer \\”{i\k

Die ubliche wartschafiliche Mutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer (GHNO| ergabt srih s der fir die Bestim-
riLirg der MI-tI{ gewahlien Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstatiungsstandard, She'ist d@q-hut werlermitt-

5 K
Restnutzungsdauer AN oSy
Als Restnutzungsdauer st in erster Maherung die Differenz aus “Gblit ﬁmMnmmf abzuglich
- Dwm: wird' ellerdings dann verlan-

"tatadchlichemn Lebensalter am Wertermittiungsstichtag” nrgnmd{
gert (d. h. das Gebdude fiktiv varjingt), wann beim Emrtung;w wm Iw?ﬂndarnuunmg:mﬂ-nﬁ

men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermililungsa rt‘hul rfliche Arbeden zur Besei-
figung des Unterhaliungssiaus sowie zur Mur.‘lenuuurung bereits durchgeflhnt unter-
stallt werdean v \\ L

< \
Zur Bestimmung der Restnulzungsdauer, insbesands rBer mgmgur:hgefuhrt&n oder zeit-

nah durchzufihrenden wesenilichen Mndnmmlmmama m:—ug‘igl\ 'das mﬁg‘n&‘e&nhﬂmﬁ-ﬁmnm brw, [m-
moWerly' 21 beschriebene Modall mgawmdeﬂ\\\ )] A f{; 2o o

Differenzierte Ermittlung der Huinuw}é{@&mr e \: ~
flr das Gebdude: Einfamilianhaus ) ‘\b :i‘\\ c
Das (gemal Bauakle) 1966 erﬂ:hmu @ﬁ de W g;phudﬂnm@
Zur Ermittiung der madifizierten ‘lhuumg:ldi\ge\

%unﬁ:hen Medernisierungen zundchst in

ein Punktraster (Punktrasterme » nach _.l@uyfz |m 21") eingeardnat.
Hieraus ergeben sich § Mqﬁmw;w“u q'.rm ma \F'unkmnj Ciese wurden wie folgl ermiltedt:
N O d &Y Tatsdchiiche Punkte
R y o \‘ Begrindung
(verrangig in den- n {98 = F"-"i*ﬁﬂ DurchgefOhrte | Unterstelite
' & ) MaGnahmen | Malnahmen
E:;r';:q 4 o0 0.0
th@hﬁTmng n‘%\ﬁamﬂ-r uﬁd‘\ﬂuaﬁTMMH 2 0.0 2.0 BOZ
{i““"’“;,'::"ﬁ "*;';:‘:;"9““"’"' {Stea, 2 0.0 1.0 B03
Y l@.,\mmm{mg der Helzungsanlage 2 0.0 20 BO4
S\ _::E&mmung der Aullenwande 4 0,0 0.0
Moderrisierung von Badem 2 0.0 0.0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 0.0
cken, FuBbtden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundnssge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 0.0 50
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Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B2

Die vorhandenen Fenster sind ihw. einfachverglast und/oder schadhaftiverwittert (s, Bilder), Es wird somit eing
kaufzetpunkinahe Modemisierung uniersiellt, da eine Bewirtschafiung des Gebaudes im sktuellen Zustand
nicht mébghch erscheain

BO3

Aufgrund der vorhandenen Drehsicherungen entspricht das Gebaude nicht mehr aktuellen Vorgaben des
WDE. Ein EnergyCheck wire somif nichi bestanden, Es wird somit eine uu&ehpwﬁm:h& Mudemlaaerung
unierstedlt, da eine Bewinschafiung des Gebiudes im akiuellen Zustand nichl ma = Fuint

\\\ >

’?

B4 2 \ SN

Die vorhandene Hezung ist aus dem Baujahr 1978, Die Anlage gilt somit ﬁbijbe:‘aierL Es. somit emne
kaufzeitpunktnahe Modemisierung unterstell, da esne Bewirtschafiung dﬁﬁ‘eﬁiud:;\ﬁ ellen Zusiand
micht mbghch erscheint

Ausgehend von den 5 Modermisierungspunkten, ist dem amm@hﬂam.mﬁ\m@ kleine Moderni-
N 4 .

sisrungen im Rahmen der Instandhathang” zuzuordnen. G \\b &
In Abhngigkett von: \\\\ \\\
! \\{\ ‘l\ f“
= der Gblichen Gesaminutzungsdauer (70 Jahre) und (G
« dem (vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter ﬂEB \S{J@zﬁ} ergibt sich eine (vorldufige
rechnarsche) Restnutzungsdaver von (70 Jahre = e =) SURNY

=

Ing‘hﬁi;uemumﬁ{n im Hmm@n@n Instandhaltung” ergitt
. Akuanﬂ ImmelNErY 21" eine (modifiziene) Rest:

Ve r Vo ‘IETEu P <
(€

» und aufgrund des Modemigierungsgrads
sich fir das Gebaude gemal der Punkira
nutzungsdauer von 23 Jahren und mm\alh\ .

Alterswertminderung 1\\‘ & G DB

Die Alterswertminderung der Gebaude *q&m:tm:-e ért uuﬁﬁi\bﬁ-esamtnmmdauer und der Rest-
nutzungsdaver cer baidichen An{q{n\ammﬂi.,; el sl day den. Wertermitlungsdaten zugrundeliegende
.ﬂ.ltarmmnlndmmgsmmﬂul anziwariden. \&\ 0 NG

- , \
2NN . .
@ & N
'«)\\\\\ O : ; \$§ \\
Q\\\t L" i ,v'\", N (G \ =
\?‘4":1 ;:?‘;‘;; B [\k_ < \,&-
N7 N
L7 ©° W
AR AN e
N Ue AN
(- (Y LN
,v,h” \\\x:\,‘ K%‘\; ¢ _-\& B
P '.,v D P! 7";\ v . Y
< .\_\J\ﬁ N> N =4 \:}-\ \!\n
AN SN Y
- L) e 43 &
D n SR N

NS

NN

=74 v\\\ & ]
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Sachwertfaktor

Der angeseizie objeklarspezifische Sachwerifakior k wird auf der Grundlage der verflgbaren Angaben des
drtlich zustandigen Gulachterausschusses unfer Hinzuziehung eigener Ableifungen des Sachverstndigen
bastimmi. Aufgrund akiueller Marktenbwickiungen nach dem Median der Stichprobe wird der Sachwertfakior

sachverstindig geringfigig auf 0.98 korrigiert.
Sachwertfaktaren flir ein freistehendes Ein- und Zwelfamilienhaus

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Werbverhaltnisse lassen sich bel Versandung des Sachwertfaktors auch durch ging Anpas-
sung milleds Indexreihen oder in anderer geeigneler Weise nicht ausreichend bericksichigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermitflung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Markianpassung durch

markilbliche Zu- oder Abschlidge erforderfich,
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Besondere objektspoezifische Grundstlcksmerkmale

Hier warden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertarmitlungsansdtzen des Sachwertvarfah-
rens bereils berlcksichtigien Besanderheitan des Obsekis kormigierend insoweit berlicksichtigl, wie sie offen-
sichtlich waren ocder vom Aufiraggeber, Eigentumer eic. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiahrien Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauipreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Besefigung van Bauschiaden und die erforderkchen (bew. in den
Wartermitungsansatren als schan durchgellhn untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. b, der hierdurch {gaf.
zusitzlich ‘gedimpft unter Baachiung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) einfretenden
Werminderungen quantifizier. Unverzighch notwendige Reparaturen werden in i H e angerachnel,

(22
1\_ N \\ TN
Himsichtlich der Unterhattungsbesonderheaiten wurden sachverstandig Paumdﬂ%aﬂzu “:Hm dehn Ef-
fahrungswerlen des Sachverstandigen entsprechen. Insbesondere bei Mtt\m:& kann H;&\I r wieder ru
unvorhergesehenan Schwierigkeiten bei der Instandsstzung oder der l'eﬂm‘ruchﬂ'n eeigenschaften

kommen. Insofern ist angeralen, vor siner vermigensmatigen Disposition r Sanlerungskon-
Zepte eimzuholen, Scilte sich herausstellen, dass abweichends Ks%nqﬁﬂ Mren &80 wiare dieser
Umstand zusétzlich zu diesem Gutachien zu berlicksichtigen. \\\\\ X

N[ k', AN

besondare objekispezifische Grundstlicksmerkmale \\‘5\\ -Q\\S\’:\ Wertbesinflussung insg, |
Unterhaliungsbesonderheiten RN ; o el -70.000,.00 €
= Austausch der Helzungsanlage unter Eﬂﬂ:k?@- *39‘% VE oy

gung der Vorgaben des GEG und der EE@ NN, A

Farderung \\\\f % \\ '”':-; f{‘\ - \\:\ N
DHmmung oberste Gt!thmdﬂ& N\ -‘i‘-:::«ii':i‘x -&ﬂﬂn me“»\
*  Austausch der Fenster ~ \Q\‘ £ -25. ﬂﬂt’nﬂﬂ €
»  Instandsetzung / Efmeuerung é&ﬁma\m\\% —mm,ﬂﬂ €
Summa ;_‘\1-; !x \:-’ ¥ \\{: =70.000.00 €
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4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Verglaichewerts izl in den §§ 24 = 26 ImmaWerly' 21 beschrisben,

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entwader auf der statislischen Auswertung siner ausre-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder aul der Multiplikaton eines an die
Merkmale des zu bewerlenden Objekies angepassten Vargleichsfaktors mif der entspréchenden Bezugsgrade
iVergleichsfaktorverfahren) baskeren, P

Zur Ermitilung van Verglelchsprelsen sind Kaufpreize von Grundsticken herair:;uzleﬁsr\tkdne mit dem zu be-
werlenden Grundstick hinrechend Obersinstimmends Grundstickamerkmale (2 B\\E}ge Entwicklungszu-
stand. Art und Mal der baulichen Nutzung, Grole, bedragsrechtlicher Eustand Ehbhu:laarl baullmar Zu-
stand, Wohnfliche etc.) aufweisen und deren Veriragszeidpunkte in hlnremhend éiﬁﬂher %e zum Wertar-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der G sl ”hlmﬂrllmiﬂi eines \er-
gleichsgrundstocks mit dem des Werermitdungsobjekis liegt vor, wenn das. ’Qq?gﬂalchﬁs;gwids‘m:k hinsichtiich
sainer wertbeeinfussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhabiﬁl&ﬂder haﬁwexhungen auf-
welst, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Wieis durf.'h m rrgskoeffizienten oder
2u- und Abschiage berucksichiigt werden kénnen. Eine hrnrndnhaiﬁ% i-mﬁ'uthlmhng des Verlragszeit-
punktes mit dem Werermitiungsstichtag liegt vor, wenn dar“\l'ﬂﬂrhgazaﬂp{giﬁnur eing unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur 50 weil vor dem 'U"I'EI'IEI’I'I'I“‘HIJHEEEtH‘I‘t.EH 1Lg-g1 dass Suswirkungen auf die allgemeinan
Wertverhdlnisse in sachgerechter Weise, insbasondera duﬂ.‘#‘l lrbdur!lmm\hﬁﬂcksl:hljgl warden kénnen

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine Euugmta El-aﬁ@m?mnu n-mmgunu Werte fOr Grundsii-
cke mit bestimmben wertbesinflussenden Gmndsﬁnﬁm‘r‘r}rhmﬂen ﬁt{niﬂmhgehrh&}o&h werden auf der Grend-
lage von geeigneten Kaufpreisen wund der ﬂm}aﬁ\ﬁmmmlm arrl:hra:hend:ﬁ ‘Flachen- ader Raumeinheit
(Gebdudefakioren), den diesen Hll.rfpmlnn tnt;ﬁm:hendunmmuhllr:h emelharen jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer senstigen geeigheten Ee:ugselnhﬂﬁmuﬂell Zl.lr&rwfendung des Vergleichsfaktor-
varfahrans isf der Vergleichsfaktor bai 'w@%wntan ‘b'mlt:hmm der Grundsticksmerkmale und der ali-
gemeinen Werlverhalinisse mittels Umi ] skioe nten und: ﬁdmmbhan oder in sonstiger geeigne-
fer Weize an die Merkmale des mterﬁrmi'l;ﬂung : EE anzl.i:&\!sen {== objekispezifisch angepassiar Ver-
gleichsfakior). \\ AN

Gagf. bestehende besondere -ﬁsmmﬁmnmm&i@kmm die bel der Ermittiung des vorlaufigen
Vergleichswerts nichi wme}nnum mgﬂﬁ\\;lnd hu\marmmng des Verglelchsweris aus dem markiangs-

passten varidufigen EWEWBHE sﬂhgnmm U mu:lmln:htqen

Das Vergleich ren stell In:hsmdemw die Verwendung von Vergleichspreisen (direki] bzw,
Wrghlchslanlnser%ﬁthehu amn Iﬂ-’;nu!pmmﬂhkh dar
NN

452 Er}ﬂu&ungen ﬁa}hﬂi der ‘h’s@ni:hsmrthnrlchnung verwendeten Begriffe

u-rglulgﬁu@mh- LE oWertV 3\)‘

‘dttgm;tpmls&wg ﬁur thndhﬁ& von Kaufpreisen solcher GrundstOcke (Vergleichsgrundsticke) ermit-

'relt tﬂamndem t.rb?«herﬁanden Grundstiock hinreichend Obereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
d: U I‘gll!punh'ben verkaufi worden sind [Veriragszeitpunkte), die in hinreichender zeilichen Mahe zum
rl:emmuujg&hnhlag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei atwaigen Abwei-

\ 'q:}wngﬂ}kgn l:llh Gegebenheiten des Wertermiftlungscbjektes anzupassen.

vmmmmm;; 20 immoWertV 21)
Vergiéhl'ﬂfal:!ulen sind durchschnittliche Werte fir Grundstlicke mit besbmmtben weribeamflussenden Grund-
sticksmerkmalen {Mormobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsemnheil beziehen, Sie werden aul der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der dissen Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder Baumein-
heit (Gebdudefakioren), den diesen Kaufprelisen enisprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Errigen
(Erfragsfakioren) oder ainer sonstigen geeigneten Bezugseinhell ermitteli. Um den objekizpezifisch angepass-
ten Verglewhsfaktor zu ermutieln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bes etwaigen Ab-
welchungen an die Gegebenheiten des Werlermiltlungsobjekies anzupassen
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Werlarmitthungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekis (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Arl und Malt
der baulichen Nutzung, GréBe, beliragsrechtlicher Zustand, Gebiudear, baulicher Zustand, Wohnflache et )

Zu-Abschlige

Hier werden Zu-/abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichiigt gmt Eug-en insheson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sundﬂnr.lizu':garew Beweriungsob-

jekt und der dem vorldufigen ref.) Vergleichswen rugrundeliegenden Vergleichsoby griinet,
Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) b N N AR
Lassen sich die allgemeinen Wertverhditnisse bei Verwendung der vnmlmmummﬂu’u reise auch

durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter M1 ausrau:tlg'ml erlicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des markiangepassien voraufigen Uerglm;mrl\n eing ms&l;lﬁ:l'{gﬁimtanpﬂsung

durch markiibliche Zu- oder Abschlige erfordarlich, W \\— N Ny
Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale [§ 8 Ahm\ T priV ﬁ}\

Unler den besonderen objekispezifischen Gnmdsluntﬂmm'km*n i‘irs- n alie vorn Obfichen Zustand
yvergleichberer Objekte abweichenden ndividuellen Eigensc ewa&auh]eﬁu iz. B. Abwelchun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wlﬂwnlﬂllmﬁbemlbemﬁ} inshesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachiolgende Erl@utensngen), gmndiﬂl@!ﬁh!!ﬂﬂum H‘l‘l\ﬁhlu und Belastungen cder Ab-
weichungen von den marktliblich erzielbaren Erirag B

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2 9 & \€ RN

Bauméngel sind Fekler, die dem Gebaude | d\ bﬂl@lls van :mmg an umaﬁam— z. B, durch mangaihatte
Ausfihrung cder Planung, See kinnen sich a I'unk.t:nnale\uber i:lheﬁi&ﬁu !nllnguul durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlmgaw Mode mnﬂa{hn - (¢

Bauschaden sind auf untarlassane Jns!amﬂﬁh.lng il.lf\ad'nh'agrd'lu Huﬂ!fa Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufithren. 00 N

Fir behebbare Schaden und Mangeixwden dl&}ﬁ\ﬁﬂ-ﬂm wurhﬂlnderungun auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, dee zu ihrer Bese| ﬁgung auf;ﬁgmnﬂen 311;:]? chatzung kann durch pauschale Ansdize
oder auf der Grundlage von mfﬁtrhsjpnmmngn Eungrene\n\ enermittlungen erfolgen,

Der Buurlur-g:sa:hwmmnﬂ@r\sann L @-R, die wlrgh:h\nﬂﬁrﬂtdlchnn Autwendungen zur Herstellung eines

normalen BMUEhwwm hlﬂg\
nur zerstérun frgl —\hmenschuln}mh ﬂnlam@@ wih‘-r.!l
grnumdsatzlich lu; Euﬁd‘mﬂﬁﬂﬁhugumﬂmlrlg Erﬁ:llg't {dazu ist die Beauftragung amnes Sachversiandigen
mrEr:hadmng hnudgq lﬂ\,\ J)

Ez wird au;d«‘ﬂ&ﬁuch dmﬂhmamuh\@n die Angaben in dieser Verkehrawertermittlung aflein aufgrund
Mitteidlung von Auftraggeber. Mieter .lt\‘umd daraul beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
pjﬂh&’hﬂﬁMl Eiﬂ@md I!' fechnischen, chemischen o, & Funktonsprifungen, Vorplanung

und qu&m&um{\ wmm '

= ’\
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4.5.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Machfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachieraus-
schuss verbffentlichten Vergleichafaktors ermitiel

L. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatzdchlicher beltragsrechtiicher Zustand des Vergleichs-| =  1.57V6.00 &
faktors {frei}
beitragsfreler Vergleichsfaktor = 1.578,00 £m”
(Ausgangswerl fUr weitere Anpassung) &
\\‘?‘:’* “
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors R
Vergleichsfaktor | Bewerungsobjekt Amustm&taklﬁ Eda\k@e-.rung
Stichtag 01.01.2025 25.04.2025 | « 1,000 SN
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den mnb&ﬂnﬂuummn EMHdlmmmHn
Wohnflache [m7] 140 7,00 N \\\}:\5
GrundstiicksgroGe [m?] | 756 800.00 \*i\ T '
Bodenwer [€/m"] ( P W2 o
Baujahr : \:\ T RS ’
Mb«am \‘—\}L-\:twl H'? \‘\ -
Ausstathungsstandard \ ‘ 1;3{‘:\:5 :_\f N
Ausrichting NCENG XN
Unterkelernsng O -\ NN
Bauwseise A N AL
“; “ \ _ -Sk‘ ny £
RND [Jahre] NI N
Garage/Steliplatz (N _\\r N K
Boderwertanted [%] RN ‘\;\,,\ NN
vorldufiger nhjarmpe;mgn ,,‘angepa_c..gn\a\\ bedrag gsfreieeVer-| = 1.848,26 &/’
| glechstaktor . SN \
beim Bew'ertungﬁut;qﬁ:ﬁbch au!st&l&ﬁﬂu Etﬁ:&éﬂ - 0.00 €/m?
insgesamt \\\ (7 == ohpem
umﬂmpr,oﬂakﬁpmﬁm wg-pqamwmglmhufattur = 1,846,26 €m’
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4.5.4 Erliuterungen zur Anpassung des Vergleichsfakiors

4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erfduterung
vorisufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfakior 1.846,26 €/m* E1
Zu-fAbschldge relativ + 0 €£m?

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor =  1.846,25 €m’

Wohnflache [m¥ W &7 .00 m? &
Zwischenwert = 178.087,22 €0
Zu-iAbschiage absolut 0,00 B

vorlaufiger Vergleichswert = 178.087,22%) =
marktibliche Zu- oder Abschiage (gem. § 7 Abs, 2 ImmoWertV v,;Jﬁtﬁ? I C\'Q
21ua) Y
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 108087.22€ |
besondere objekispezifischen Grundsiiicksmerkmale (78,000,006 ) E4
Vergleichswert K g\\‘m a7 22 €

) \ ’:\x
Der Vargleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag | Ei \2025 mlrd;ﬂﬁﬁ 000,00 € ermittelt.
Q\J \\ » \i\‘ L -\.:: Qs
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4.56 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

Vergleichsfaktoren fdr ein freistehendes Ein- und Zweilamilienhaus

Landkreis Stade
Sxichgrobenubernichl und Mormobjek i b

Shichche 533 Kaufilie
Bt il il Bin Bax P diaf Mo okl
Eauferapunii a1 11307 30 10504 FiEmmi ik ] 1 B, s
Nuishe fmpriieieean) L] A BLE] (?.
wnhnllsse Im®| AL bLc 114
Grusshauckymoile jm'] 164 MR Tan
Lagr [Rodennthbmes || L/mT] i =1 1an

Interpalierter und angepasster Wert auf o.a. Grafik.
E4

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Vol Edauterungen zum Sachwertverfahren,
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4.6 Verkehrswert

Grundsiicke mil der Mutzbarkei des Bewertungsgrundstiicks werden Oblicherweize zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittfungsstichtag mit rd. 103.000,00 € ermitiel

Der zur Stlizung ermitele Verglelchawer betragl rd. 109.000,00 € und plausibiisier damil den Wer des
fihranden Verfahrens, da dis Abweichung weniger als 10% bairigh

Der Yerkehrswert fur das mit einem Einfamibenhaus bebaute Grundsiick in S ¢
21726 Oidendorf, Fasanemweg 20 , '\”‘\'\\.

AR
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. \\\}
Obdendorf {Stade) 466 1 b\\t N

Gemarkung Flur Flurstock __—) @
Didendorf 1 s2no  \«) \Q\\i\

in Worten: einhu
GUNNE

geschalzt, = ) N
(2 Ny AN
Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleis .\wiﬁﬁ ihm kéine Ablehnungsgrinde enfge-
genstehen, aus danen ppmand als Hamimug" o gder Sachverstandiger q@@afa@ug ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigheit beigemessen) n kanm- — (T
T p j:;x\\\;:, @ v('( A,
() :\\\\b S N
' - ‘-x\::‘ <f ) [ &4 (\ —.‘:\p

~

= L
Y, “\\‘"
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

NEBauO:
Hiedersichsischs Bausrdnung

B&EH:
Birgerkches Gesetzbuch

ING:
Gesetz Uber dig 2wangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV: ;
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte y lmmhlhanuhquar fir die Warier-

mitthung erforderdichen Daten — Inm'rublllermerte:mlrﬂungauemrdnq‘ng mim WEQ‘\uf\\
GEG: , \\ 2
Gebdudesnarpegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energutu.mﬂ zur M{@n& Hneuurhanur Energian zur

Warme- und Kilteerzeugung in Gebauden , \\\ - QP
‘k. ,' " . \\\\-
N\ \\ 1 -y &

5.2 \Ftrw-ndutuWlMﬂﬁum:IIHIMIjﬂmnln \\ N ;ff\\*‘-
[1] Sprengnetier (Hrsg.): Immobilienbe ‘l- Mﬂﬂt!.muh und E'rgxm}ulfan Loseblattsammlung,

Sprengnettes Inumthari:mmng\ Bad Ne nahr-Ahrweiler 2025/
[2] Sprengnetier (Hrsg.): Irnmuhlbun?m&ung-Lﬁ&rm:h und J&mﬂhw Loseblattsammbung, Spreng-

netter Immobilienbewariung, E-al:l alh'-ﬁhr'm.ﬁ 2025~ \\
[3] Sprengnetter (Hrag.): EFIFEWH Emku,\ ﬂ*ﬂ\wa Wisa@'benbari zur Immobilenbewartung
NN

[4] Sprengnetter ! Kiarig. inwi‘ﬁmv Das:nm mm&@ung:rﬂhl-ﬁnmmnllr zur Immobilienwerter-
mﬂﬂungﬁvamnmumlgﬁérgmﬁqthWMunheﬂmmg Sinzig 2010

[5] Epfmgn-ertnrr%(ﬁ\: ﬁmﬂm. D\ﬂ\I i Idm{nﬁ}nﬂhlhanhawrmug. 3, Auflage, Sprengnetter Immakbili-

\

N &

enbewertung, Bad: uanahr—AMwﬁlur 2025
\\
[6] Sprengnet h\{Firsg Kl\\,ﬂ..mﬁmuft EI..I-ﬁ :fw:n Marli:!datenshup Ausschnitt aus der Lisgenschaftskarta, Bad

Htuaqpl\
v AN
[Tl ENgnﬂlur {Hfbgfi Am;kunn Dﬁn‘am Markidatenshop - kzenzierter Stadiplan, Bad Neuenahr 2025

(8] \S\p}ﬁnmunﬂ' ll\ql\rsg,] Au!kwrﬁ hl.u dem Markidatenshop — kzenzierte Ubersichiskare, Bad Neuenahr
=, 25\ K, \ ‘L ‘-v; )
\\k:[ﬂ] Gfundkﬁ;:kmarmherlcht des arflich zustandigen Sulachterausschusses
( .‘,\f’," \\\“ )

\\\ \\'

N\
5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachien wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetier-ProSa’ (Stand 30,04.2025) erstelli.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus der Deutschen Grundkarte im MaBstab 1 @ 250,000
mit Kennzelchnung der Lage des Bewerfungsobjekis

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Malstab 1: 200000
mit Kennzeichnung des Bewerlungsobjekis

Arnlage 3 Auszug aus der Lisgenschafiskarte im MaRstab 1. 500
mif Kennzeichnung des Bewertungsobjekis o

Anlage 4 Auszug aus der Boderwichiwertkarte v 'ﬁ\\“&v
Anlage 5 Wiohin- wnd Brutiogrundfldchenberechnungen }7‘\

Anlage & Grundrisse
Anlage T Fotos

: (@
SN
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Anlage 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte im Mafistab 1 : 250.000
mit Kennzeichnung der Lage des BEewertungsobjekts

Seite 1 von 1
2 28 . 1] B S
S b P it Lo bR g R
- f _ﬁ-i--: i .-Il'_"' 2 = [
4 '--_.r‘.._ - k; ..
l"_"-'"'r-_ o —

{lizenzier Gber Sprangnetier Marktdaten-Portal)
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Fasa

A JORSOATE

Auszug aus dem 3tadiplan im MaBstab 1 20,000

mit Kennzelchnung des Bewertungsobjekts

Ardage 2:

Sede 1 von 1

{lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 6: Grundrisse
Seite 1 von 1

Baier & Farirer Sachwerstanchganbing Seite 48 von 36



A - 20250315 Ftl.;nm'r.ung 20, 21726 Odendard

Anlage T: Fotos
Sede 1 von 8

Sild 4: Kiche
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Anlage T: Fotos
Seite 2 von B

"BiW7  Bad Bid8:  Detailansicht Fenster DG
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Anlage T: Fotos
Seile 4 von 8

AN ). O T— o
N 5 \\\ - N S
Bild 13 Detailansichl Fenster DG r,._Eriﬂ 14 :Spgl:‘zﬁnden

Eild15  Spitzboden Bild 16,  Treppe ins DG
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Anlage T: Folos
Seite & von 8

N LN
§ \ 5 -
o NC N
O\ N NN
R
NN
Ny o —~
o TS
\‘:\~ N,
NN - N
- e n
O (N o &ML &
N N | —~=
Bild 17; Kellerreppe —. Bad 18  Keller
S (L ¥l PN
NS A\ \
\ ‘ \‘. o
N
NN -
NS
\ ) N T\\

Bild 18 HEEEUNGET AT Bild 20  Typenschid Heizung
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Anlage 7: Fotos
Seite & von 8

WO~ LY
) NS o
Bild21.  Feuchtigkeitsschaden imKG . Bild22: Elekiro-Vertelling uberaltert

).
¢ \ I
7 AT A

=Y ., \\
Eﬂéﬂ&: Uberdachte Terrasse (abgangig) Bild 24 GEiebelzeite mit Carport
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Anlage T: Fotos
Sede T von 8

O W= &
Bild 25 Garten . Bild26:  Rlckansicht U1,
\<‘

TBild27.  Rockansicht mit Giebelseite Bild 28:  \orderansicht mit Giebelseite
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Anlage T: Fotos
Sedle & von 8

O NS S
Bild 28 Hauseingang = Bild 30 _Verderansichi ma Carport
o () iy SN NN
N ?\,\‘ & AT A i e 5
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