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GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache 1 K 10/25 2.~ }
des Amtsgerichts Duderstadt ~ NRN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Obijekart Dreifamilienwohnhaus NN
Adresse: JidenstraBe 26, 37115 Duderstadt \\: A,
Baujahr: ca. 1900 A | \\\
Wohn-/Nutzflichen: | ca. 208 m? RN PN
Grundstiick: 130 m?, Mischgebiet (MI) B asr
Y N *\ ‘ =
— NN

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025 mit
rd. 52.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr.: 1 v. 5
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 28 Seiten, davon sind 18 Seiten Gutachtentext und 4 Anlagen mit 10 Seiten enthaiten.
Das Gutachten wurde auftragsgemaf in 5 Ausfertigungen zzgl. einer digitalen Ausfertigung ersteilt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:  teilunterkeilertes dreigeschossiges Dreifamilienwohnhaus mit
hofseitigem Anbau )

Objektadresse:; Judenstralle 26, 37115 Duderstadt

Grundbuch-/ Katasterangaben: Grundbuch von Duderstadt Blatt 4248,
varzeichnis, Gemarkung Dudarst&dl, E!grﬁ!ﬁ Flurstu::h 31, Hof-
und Gebdudefidche, Judenshﬁﬁegﬁfﬁmﬂﬂ Q%‘

V
\'\

N2, C
N
1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer \\\\‘* 3 _Q\\\Q\“
Auftraggeber: Amtsgericht DudE{\:fLﬂgl:lgv' WL
[ \\\\‘ _ﬂ\;’ \\
Aufirag vom: 13.08.2025 N« AN
Eigentlmer: datensr:hutzrbqqm&m Amgmbm wardan dam Amtagaﬂ::ht in ginem
gamnd@n\ﬂéglaltsﬂuﬂhﬂn milgﬁm'ﬁ‘ -
; \\\;\ ik‘ (=
“§< »’ \\\\\ _\\\‘
1.3. Angaben zum Auftrag unﬁgﬁn’ : ﬁwi:klt\m\g,

Grund der Gulﬂuhlenersteliurg h‘@)ﬁgﬂhmm@aﬁﬂtﬂhﬂg&%&h& Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: . (/"
Ortstermin: , \\; N} Eﬂ?éﬂ)ﬁ o (G

.\I\E ﬂ‘-"@ﬂiﬁ &*: \}

v'\lfBHnﬁﬂ'lm&r ﬁiavElgantumE}ﬁ; der Sachverstdndige und dessen technische
¢ \&: NG J\ﬁ“ﬁarba‘itam {Ing.-Biro Schwabe)

A &\b{aﬁf\dla Veafﬂh’msbalalﬂgtan wurden uber den anberaumten Oris-

. \\

- f\;\ & L\\ :t\\f iamﬂm\n Eclmfﬂlc:h benachrichtigt; diese bestafigten den
. \\\: Lt l ,\\ N anberaumten Ortstermin, sodass dieser planmaliig durchgefihrt
y \\k\\ ” \:*‘ wurde; nach einer volistdndigen Innenbesichtigung wurde das
N ‘-iﬁ;:‘:‘;‘,-,-r"-v' \\‘\‘\'\ Objekt ebenfalls volistindig, auch im Zusammenhang mit der vom
= \\\\ Ing.-Biiro Schwabe gelenkten Drohne, von aufien aufgenommen
hamngezﬂﬁana Unteriagen,

Erkundigungen, Informationen: - &riliche Fachinformationen und Bodenrichtwertauskinfle des
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Niedersachsen
- Auszug aus der Liegenschafiskarte Uber die Vermessungs- und
Katasterverwaltung Niedersachsen
- Baulastenauskunft (ber die Stadt Duderstadt
- Bauzeichnungen (diverse Grundrisse und Schnitte vom Jahr des
Anbaus 1877) Gber die Glaubigerbank

Okt Dreifamdlienwohnhaus, Jidenstralle 26, 37115 Duedersiadi 3
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Christoph-Heinamann-Stale 1d, 37308 Helbad Holipensiadt 1K 125

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage
grofirdumige Lage .
Bundesland: Niedersachsen \\~
Stadt/Gemeinde: Duderstadl - Klainstadl, Mitlelzentrum, hlslcu&@'ﬁe Fachwerkstadl
und selbstindige Gemeinde im Landkrﬁs\\ﬁﬁthngem uﬁﬂstandlge
sladtische Infrastruktur mit Emzatharﬁai; E::hulan Kmdertagﬂa-
statten, Arzten, Krankenhaus undwﬁfv}:ﬂﬁ'allu@sé\m\\’rchlungt!n.
mil 14 Dérfern als weitere ﬂﬁgléﬁ n asutﬁl\na 22.000
Einwohner \d) \\\\0
tbergriliche Anbindung; die verkehrliche Anhlnr(lurﬁfrfulgt n&r die Bundesstrafie 247
(Nordhausen — Gm@\pn} mlt\}é.ﬁsﬁhluss s-an die A 38 Richtung
Kassel / Leipzig is'n?.rla an dl;@ﬂs\?"ﬂbar G&t{lﬂ;gan der nachste
Bahnhof baﬁ@%t sich rﬂﬁhaz&nhmﬁﬁﬁltmgan {ca. 25 km
Enﬂ‘mnu?%kmrt IEE-An&nﬁhﬁs d&rﬂf&ntlm Nahverkehr
iﬁﬂmlﬂuﬂﬁﬂ} Wﬁ:ﬁndal Dudersiadt in engen Takten mit den
qnﬁ@gﬁndm G&ﬁmnd&nh@-‘ﬁﬁmngan
& AN Q~
Geinrduige Lage ., (: 2> & P
inneroriliche Lage: \\\ dasqﬂhwaﬂquﬁyﬂ\ﬂdﬂum befindet sich innerhalb der
B \¥ ﬂ htalpnschﬂn A\%mdt Duderstadts, in der Judenstrafie 26, einer der
¢ \g\\ DN \:\;\ \;fmtm -‘Eﬁ“ﬂﬂbﬁ des Stadtkemns; die Jidenstralie zahl zum
-:-f?“'\“.‘x\‘\ R N erwe Lfgclan Innenstadtbereich, der Teil des denkmalgeschiitzien
. ,\\“\;\ \\\Q\-‘ N \ﬁltﬁ{aﬁl&nsemhla& ist; die Lage kann als stédtische, zentrale
. AN ™ ;}' T}\f " Whn- und Geschaftslage mit guter Lauflagefrequenz bezeichnet
\\k \\\\ werden; in direkter Umgebung befinden sich Fulgéngerzonen-
RN Abschnitte, &ffentliche Parkfidchen (u, a. am Schitzenring) sowie
= \\\\\\\ die Rathaus- und Kirchplatzbereiche; Versorgungs-, Schul- und
- Verwaltungseinrchtungen liegen in fullldufiger Entfarmung
Art der Bebauung/ Nutzungen

in dar Strafte und im Ortstail:

Oijekt: Dreifamilierwohnhaus, Jidenstrale 26, 37115 Dudarstadi

das unmittelbare Umfeld ist gepragt durch dicht geschlossene,
traufstandige Fachwerkhauser des 17 -19. Jahrhunderts mit
Mischnutzungen aus Wohnen, kleinteiligem Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistungen mit Gberwiegender
Wohnfunktion in den Obergeschossen



Ingenmieurbiro Schwabe Markbwergutachien
Chrisioph-Heinemann-Strafle 10, 37308 Heilbad Helligenstad 1K 1035
Topografie/

geografische Ausnchtung: unglnstige Grundsticksausrichtung mit ostseitigem Hof und

2.2, Gestalt und Form
Gestall’ Profil:

Grundsticksgrofie:

2.3. Erschliefung, Baugrund etc. <

Stralenart/-ausbau:

Jﬁ.l:lwasserbasm!rgu:%
\\ \\)

J( \\
o (

™ N

wastsaitigem Eingangsbereich

\-.,
\\:\

das Grundstick weist eine g:asnhlnssan@ 3&&3%53@:9:@ Bebauung
in der Judenstralle aufl und besitzl emgm}a:u rwi'itaﬁlqge fur

W=

Altstadigrundsticke typische F‘arz{llsrrﬂnrm dleﬁgbauung arfolgt
direkt an der Strﬂﬂ,&nﬁu:ﬂﬂhnmwm i

kleiner Innenhof und ubard#ﬁht&FredWa@amm werden;
& R

das Gelande isteben " QP
." - y N
130 m*

N ¢ = >
Judami(mﬁ? Iwal%\ung asptgﬁtmﬂa Sammelstrafte mit

babclaaﬁ‘lg:an paﬂ*{ﬂeﬂan uniba]ﬂsmlmsn Gehwegen;
@gémmnam@ ﬂﬂulgt\”&? den gepflasterten Straflenraum der

\\gludenslm\ﬂé X ‘\
Varsorgungsleitungen, uhd\\:\f

\ L\ \:\ Q\\ ¢ L
: 1\\\» AN

vall ééschhssmahklr Strom, Internet, Erdgas, Telefon,

N "[ﬂnkwasser‘ﬂﬂm Kanalanschlisse Abwasser aus dffentl. Ver-
i\ G und Emmrgmg

Granzvaﬂﬂlt&f?\ea nar\hﬁaﬂid'he S

Gemlrﬂgiﬁ,ﬁltﬂn' Ny &

N | ||
\ \ R ‘\—— y
\ \\

\Gm}ﬁvarhaﬂmssa zu den Nachbargebduden bestahen durch

gamems-ﬂma Brandwande in geschlossener Bauweise

Bguﬂfnnd. Gmnu’msﬁar {soweit

\auganst}hgs\ﬂ\ch ersichtlich):

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund

2.4. privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Balastungen:

Anmerkung:
Bodenordnungsverfahran:

Oibjekt: Drelfamillenwohnhaus, Jidenstralte 26, 37115 Duderstad

Grundbuch von Duderstadt Blatt 4248, Abtlg. ||
nur Zwangsvarsteigarung

keine

keine
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Chrigtaph-Heinemann-Sirale 1d, 17308 Heilbad Heiligamsias 1K 10:25
nicht eingetragena Rechte und
Lasten: keine bekannt; diesbaziglich wurden keine weiteren

MNachforschungen angestelit
2.5. offentlich-rechtliche Situation \\\\\\\\

. AN

Eintragungen im oy
Baulastenverzeichnis: laut Schreiben der Stadt Duderstadt uum{&ﬂﬂ Eﬂﬁ {st\“auf dem

Grundstick des E!Ewerlungsnb;ekl&s#&lﬂa anﬁ&t&mg&tr&gan
Altiastenverzeichnis; &5 handell sich um keinen aluasmﬁ%rdén@gﬂn%mdnn nach

Ansicht des Eachumlandlgam\\ 9
Denkmalschutz: anhand der Historie des ﬂmﬂungsn@i{das handelt es sich um

kein Einzeldenkmal j&ﬂ:mh\lst es Bas\lshdlml einer Baudenkmal-

NUS } NN fl \i’ ' O
grupps \\ \\\ R
o :7‘.\l p :;\\\} N ‘\\:\
PN %)

Bauplanungsrecht '\\‘\f,\ N TN
Darstellung im Bebauungsplan: das Eew&gnganhpek! baf"ndet aicrrrncht innerhalb eines

rechm\ki‘aﬁ'lgan Bahﬁhngsnimﬁﬁ
wertbeeinflussende I f\{‘—» (€ \\._7 ‘-\\\fﬁ:

D) A B
Satzungen; J{ keirie bekannt) NN
PN — N
o & O R O
- N 3

Baucrdnungsrecht ‘\Q\\\S\ o) A N

Bei dieser Wﬂrtenw];‘rl)g@ wird d‘ia matanﬂlla Lﬂ%hlat der baulichen Anlagen und Nutzungen

\ \‘:\ ,—--“'\‘
vorausgesetzt. I \&\ A )
f o, l w\r\ N - N

l o
AN
\\ 5\.\

a; NN, > - \:;
AN NS
2.6. E\iwmltéulw\ﬁﬁand Inlﬂ Emtfags und Abgabensituation
Enﬁt}JgMungazumhhd baureifes Land

Hﬁsz- :)Mﬂuﬁgahﬂnzustam:l erschlieBungsbeitragsfrei
‘ S \\

27. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichen und dffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, schriftich aingeholt.

Die Bruttogrundflache als auch die Wohnflichen wurden lber die Grundrisszeichnungen und die
Lisgenschaftskarte abgeleitet. Die Gebaudeabmessungen wurden vor Ort hinreichend auf
Plausibilitat Gberprift.

Cipjekt: Draffamilisrmwchnhaws, Jidenstrala 26, 37115 Duderstadi
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Chrstaph-Heinamann-Stralie 1d, 37308 Helbad Heiligenstad) 1K 10625

2.8. derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: reing Waohnnutzung im Draifamilienwohnhaus findel nur im
1. Obergeschoss statt, das Erd- und 2. Obergeschoss stehen leer,
ebenfalls das Zimmer im Dachgeschoss X

nachhaltige Mistertriage: die mitteliristig nachhaltige Nelto-Kalimiete Quéd\qber den Grund-

stilcksmarktbericht 2021, der eigenan Mlaipmaéarn mlung sowie
iiber Intermnetrecherchen abgeleitet und.| » ag fl.lrl;ﬁgﬂlﬂtsﬂd'lllm
als solchen genutzien Wohnraum | im ﬁﬁbagam 4 80 €'m?,
fiir die ausgebauten Wohnungery anErd— @\2 ﬁi‘bargﬁnhnss
3,50 €m? und fiir das Dadhg&s\ﬁhmssz:mmm$ 50 €/m? (exklusive

Grundrenovierung) im Mmﬁl \Q\\Q
' \\\ Saop
—‘k J ,' \\\\-
W LY
5 A N
(P ANy, Y
\\: N = ‘l ;:“l, ‘ ,\‘\‘ - A\ ‘\b\:\
3. Beschreibung des Gebaudes und dlr;' m;llajiﬁ- ‘\\;E- 2)
\\\,\\ '{k N : P -
Vorbemerkungen zur ﬁnhiudnbumhmlhung AN SN
N,
Grundlage fir die Gﬂbﬂtﬂebasﬂlﬁﬂhﬂngen sr@d\i:h& Eﬂrﬂ@g\gﬂn im Rahmen der Ortsbesichtigung
\\:- .
sowie die Bauakten und Easr:@m@tmgan ) R \\\\

Die Gebdude und Auﬂumniagﬁn wercta\rﬁ}ur Inﬁqwauﬂa-esmrlaban wie es fur die Herleitung der
Daten in der ngmﬁ!t@ﬁ‘\hnmmy o AN
Hierbei werden die Mmlmﬁm\und \rc:rharrsl'henden Ausfuhrungen und Ausstattungen
beschrieben. In a{@lnsn E{mmhan hdqnun Al:-welchungan auftreten, die dann aflerdings nicht
warlamehlmh Q:Lnﬂl \0[ ) ‘1‘;\ ’
ﬁngﬂbenxﬁ‘w*hlnht m@ﬂﬁlbﬁ*& &gluteiiﬂ I:leruh&n auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bazw. Anﬁﬁhmen Hurﬂhnd}age def tiblichen Ausfihrung im Baujahr.
m\#unhmnsﬁh@cmt ainzelner Bauteile und Anlagen sowle der technischen Ausstatiungen
3 {i’hzu Elékﬁdk Wasser etc.) konnte nicht geprift werden; im Gutachten wird die Funktions-
'Tﬁhughﬁtt th:rtemtaﬂl
Untarsunhmgan auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie dber gesundheilsschadigende
Baumateriafien wurden nicht durchgefihrt.

Ebenso wird unterstellt, dass das Gebdude baulich legal errichtet wurde.

Djekt Dreiffarmilierwohnhaus, Jidensirale 28, 37115 Duderstadt 7
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3.1. Dreifamilienwohnhaus
3.1.1. Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: teilunterkelleries dreigeschossiges Dreiffamilienwohnhaus mit
teilausgabautern Dachgeschoss in gaﬂschhsse\@af Bébauung

Baujahr: um 1900, hofseitiger Anbau 1978 \\3\

Modemisierungan: Grundmodernisierung und Umbau 19?&laut Bﬁmmhwnlaﬂagan

letztmalige Modernisierung Anfang ::Inaﬂﬁ‘aﬂer Jahre: ﬁl'n:lﬂl'!d des
tatsdchlichan Au&amnungsslandargs amzur-ah@na\quansler und
Heizung), sonst herrschit Rﬂpﬂﬂtur*iﬂacﬁﬁﬂmﬁm und

umfassender Sammung;ssiau\ \\ ' ‘,;?_ =
Gesaminutzungsdauer; B0 Jahre {laut Mndaihna%ﬁeder m@smrw 2021)
Restnutzungsdauer; ainga Ablaitung der wld&qmmlch?n Rﬁatnutzungsdauar fur Wohn-
SNET™N

gebdude kann hlﬂﬂmhi ummﬂckalmhgyng von Modearni-
SIErUNgen Eff_ck@r’l' da hgaj: kﬂi\ﬁe anzusaixén sind; aufgrund der
talsﬁchlmmwﬂhsnhaﬁagﬁm!an gasnhﬁtﬁ auf 10 Jahre
Erweiterungsmoglichkeiten: I:edna \ ‘T’\\ '*( ¥ )
Aultenansicht: unlﬁfﬂﬁhi&d!mtge\ Eﬂimaudqfamadﬁn aus Fachwerkkonstruktion
Hensens{tnu fioch am@ﬁnahm Erscheinungsbild) und

vvv)\Eﬁfﬁlmlatta\n«hnfsaltg\w&he lokal zu reparieren sind

N2 N
\\ \\ - ‘\\\ \\

312 Huuunguiqlniﬁm, Haumwﬂﬁﬂmﬁ\\'\
Eruttﬂgrundﬂachai \\\ :

Waohn-/ Nulzﬂac;bm.' 12 m?®, Vorréte
1.;:5\‘:\1\ “\:\l‘\ 4 EJng\%‘\:}J‘lnss 66 m®; 2 Wohnréume, Flur, Kiche, Bad,
N \i\- “1. Obergeschoss: 66 m?; 2 Wohnréume, Flur, Kiiche, Bad,
B - \\\‘ ) 1, Obergeschoss: 66 m?: 2 Wohnréume, Flur, Kiiche, Bad,
(€ ‘l\'\‘\\’ﬁ ¢ l'(;;“;;‘\\‘"‘v Dachgeschoss: 10 m®; ein ausgebautes Dachzimmer
R = die ermittelten Wohn-Nutz- und Bruttogrundfischen sind
N\ Zirkamale; die Fléchen wurden anhand der Grundriss-

zeichnungen und der Liegenschafiskarte abgeleitet;
die Gebdudemale wurden vor Ort hinveichend auf Plausibilitat
tiberprifi; sie dienen nur disser Wertermittiung

3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Fach- und Mauerwerkkonstrukticn

Geschosse: dreigeschossig; Teilkeller, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss,
Dachgeschoss

Fundamente: Naturstein, Stahibaton

Objekt Dredfamilienwohnhaus, Jiodenstirale 26, 37115 Dudersiad)
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Christoph-Heinamann-Strale 9d. 37304 Hallbad Heligenstadt 1K s
Umfassungswande: 14 cm Fachwerk mit ausgemauverten Gefachen; 30 cm Mausrwerk
Innenwande: 14 cm Fachwerk mit ausgemauerten Gefachen; 11,5 cm, 24 cm

Mauerwerk
Geschossdacken: gemauarte Gewdlbedecke Uber Kallergaschoss, sonst

Holzbalkendecken \\\?;\
Treppen: zentral gelegenes Treppenhaus mit ge&ch}c}&\eﬁsr Holztreppe aus

RXANE A

dem Baujahr AN AN \\\\,

Fenster: zweifachvergiaste Kunststﬂﬂ’furlstarta aus dan1@ar Jahran
FaRS N N
und frither “\\'“ )
- \\\ “-.

Dachkonstruktion: Spamenkonstruktion mit verﬁha%r‘ranzpag&ld&kung und lokaken

Undichtigkeiten X 0 \\‘:\x
Dachform: Satteldach mit hufsallggﬂ’ultdamga\ﬁbe
Balkon/Terrasse: keine \\ TAaLE &

‘»" \\.\ \ NS .
(2 ) ::\\\\ N ATy
NP & (0™ €N
3.1.4. Allgemeine technische Gebidudeaus: _ AN
N —

Wasserinstallation: IEHIIEJ&_‘- rgl.mg ub&r.ﬁlm:hluss an das offentliche

Tdnkwﬁﬁsén'ralz SN -.%\\\»»
Abwassarinstallation; ubﬁréﬂanu U@r\gm Enls@@mg
Elektroinstallation: : Eﬁ]ﬂmgs le:l E{ﬂ'ﬂﬂﬂ@t\{tﬂlﬂ insgesamt veraltet und

N .ﬂfv;,:" ) mudar\r@}grungstsladu'mlg
. NN
Heizung: , ;’Q@\fﬁ Frallgnhﬁlzk@rpﬂ utrer ca. 30 Jahre alte Gasrentralhaizung
N @& AN
NN
318 Raumn@ﬂng&{unﬂm:ﬁh&mtand
Endanhalﬁga-\\ ::\ﬁih FhasanJﬁFFur Kuche und Bad, sonsl Laminal
Wandbakhﬁgmg \;'QQ\‘;,’§¢ g&pu\t';t und tapeziert, Bader und Fliesenspiegel Kiichen gefliest
DﬁckanﬁBkdel{ngt ) \\' ) gaﬂulzl und tapeziert
Turé\h \\:\“ uberwiegend holzfurnierte Innentiiren mit Holzzargen aus den
\uf‘ﬁf\‘ii{-—:f“ 1890er Jahren und friiher; (beralterte Holz- Hauseingangstir
Y \\\
\\\ {vermutlich aus dem Jahr der Gebaudeerweiterung 1878)

sanitdre Einrichtungen: Duschbad im 2, OG; Bad mit Badewanne und separates WC mit
Waschbecken im 1. OG; WC mit Waschbecken im EG mit
ca, 40 Jahre alter Ausstattung

Kichanausstattung: im 1. OG in technisch normalar Ausstattung und im EG hofseils
leitungsmillig eingerichtet

Ausstattung: insgesamt verschlissen; nicht mehr zeit- und ordnungsgemaiier
Ausstattungsstandard

Oibjekt: Dreifamiiamvohnhaus, Jidansiralle 26, 37115 Duderstadt o
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3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes, Grundstucksmerkmale
Besondere Bauteile/ Anlagen: keine

Besonnung/ Belichtung: normale natlrliche Belichtung

Bauschaden/ Baumangel: es gibt verschiedene Bauschaden durch Ink.aie Elachundlc:hlhmten

wirtschaftliche \\~

Wertminderungen: stehan unmittelbar bevor, wenn die Dachmm\\eh}hm!an nicht
kurzfristig repariert werden _ \ \\E' \\;\Q»

energetischer » ;‘f"i! ) S\

Gebsudezustand. schiecht, entspricht nicht den hapﬁgbn hl:rl:&mﬁi"lfﬂrderung&n des

entsprechend einer gesd-nlcam\ﬁm Eebamnbganandan
Gabaud&an&rglagasalzaﬁ@ﬁﬂ} \3}\\\

- N o
Bau- und Unterhaltungs- (2 ‘\l\\‘ ':\\}
Zustand: ginfache Huhhaul&@t?uhﬂam\@ da-n hmﬁen nicht bewohnten

Gmhnss&hgmn EG urn:l E:QG mit wplaahah deutlichen
UEFEd‘IlEIﬂ-Bﬂ'gS’!&iHHI‘QEH Eturm memwmmtung ohne
hﬂﬂtmuﬁj\g&l‘m Grundreﬁwerung

besondere objekispezifische ) g \ '*\f

Grundsticksmerkmale: -4 ﬂ&ﬂﬂ € t-:laiaiﬁuaﬂa Auk@lung siehe Sachwertverfahren)

{F \ \\ ( S

:\\}\\\ N P \ ,:\\“:.:;\3

K -‘ l' ‘[’ \\‘:\ \\:

32 Aulhnanlagm\\ \\:\f Q{\ N
vt g EHEQFQUIB?H%EHUEEE_W}H uﬁenﬂmhqn Netz bis zum Hausanschiuss; mit Gehweg-

platien befestigte Q{u\hﬁgurg B&tnngfapﬁmzum Hauseingang; befestigte Hoffidche ca. 24 m®
,\;5, .

- N\
sonst keine o> O e \“\'
wN \\ y o ] L NG

TANS

N oS
Q\ ﬁ“‘ m\{@"ﬁ- Verkehrswerts

\?‘_:v‘ ~ \ \\

4.1. Gmndnt{lchsdutan

Machfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Dreffamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
Judenstralle 26 in 37115 Duderstadt zum Werlermitilungsstichtag 18.09.2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd, Nr.

Dudersiadt 4248 1

Gemarkung Fiur Flurstiick Flache
Duderstadt 25 27 130 m*

DObjekt: Dreifamilisrschnhaus, Jidenstrale 26, 37115 Dudarsiadt D
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4.2, Bodenwertermittiung (§§ 13, 14, 40 ImmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Dia Bodenwertermittlung dient der Bestimmung des Bodenweries eines unbebauten Grundsticks,
der auch bel bebaulen Grundsticken gesondert auszuweisen ist. Der Wert wird in der Regel aus
Vergleichskaufpreisen oder aus den von den Gutachterausschilssen emitielten. Bodenrichtwerten
(§ 196 BauGB) abgeleitet. Dabei sind Lage, Art und Mall der baulichen Nu ~Erschliefungs-
zrustand sowie der Wertermittiungsstichtag zu berticksichtigan. In dar Pfa:m% haufig dar
Bodenrichtwer herangezogen und an objekispezifische Merkmale (z. mﬁEE Gmndﬁifaqha—
zuschnitt, Erschliefiung) angepasst. e =B

s N
Bodenwertberechnung e LR \1\ y
NS .,

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks> > 2
Der Bodenrichtwerl betragt 135,00 €m* zum Stichtag mq@ zﬂza \\\ N

N

Das Bodenrichtwerlgrundstiick ist wie folgt definiert; ({7, N
Entwicklungsstufe \\\-\‘ ﬁaura;l{ah Land N
Art der baulichen Nutzung = =5 MI {P{@Sﬁgﬂbmt}
abgabenrechtlicher Zustand \\\ = *frm 0 « N
\\ ,’ ~£;-;_:_‘:.:;.\ ¢ NS
Beschreibung des annungsgmndsfuch\\ &
Wertermittlungsstichtag “‘ ," (18, ﬂﬁi’ﬁzﬁ
Entwicklungszustand ,_i.i_%:ﬂ_.‘*' }E;;'j;-a baireifes Land
Art der baulichen Nutzung :\\\\ = = \fhﬁl@ﬂlm‘lgebiet}
abgabenrechtlicher Zustand " \\ N N = e
Grundsticksfidche S\ g' \K\\\ N = 13[] m®
RN o N\
a Gy &

Emamdemfmung\ﬂe&\ﬁmvmngsmndﬂﬂ\&s

MNachfolgend wird q&w\ﬁm E:htf.l.rert ar\ld]a aligemeinan Wertverhalinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 18.09.2025 Lmﬁﬁ wqrﬂ:eﬁ(mﬁ.mssndan Grundsllicksmearkmale des

anertungsgmmtunkagngbpassl
\_ ™ l‘ N \ R \
1, Ummﬁtﬁﬂuﬁg des E&gmﬁchrﬁ*aﬂs aur den abgabenfreien Zustand Erduterung
& abanred'ligmer Zlistand des Bodenrichiwerts {frei) = 135,00 €m?
|abgabenireier Badenrichtwert = 135,00 &m?
B Mgangéwaﬂ flir weitere Anpassung)
II Ealﬂl-:-he Anpaasung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfakior |  Erlauterung
grundstick grundstiick
Stichtag 01.01.2025 18.02. 2025 x 1,02 Extrapcistion des
lericht shaigandan
Bodenwartes

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage mittlere Lage einfache Lage x 0,85 a gmﬁs:ﬁsm

Grundaticks-
ausnchiung

Dbjekt: Draifamilisrmsohnbaus. Jodenstralle 26, 37115 Dudersiadt 11




Ingeniaurblro Schwabe
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Markiwertgutachten
1K 10628

lageangepasster abgabenfreier BRW am = 130,82 €m*
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 130,00 = 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land = 1,00
stufe i
Art der MI (Mischgebiat) MI (Mischgebiet) | = 1,00 \\\\\\:\
baulichen RN
NU‘III.JI'IQ s '\ :riv \ o
| angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 130.5;2“@!1‘5’ ' f-\l{\
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt e RN
noch ausstehende Abgaben fme SO
abgabenfreier relativer Bodenwert J Q‘:ﬁaﬁaz H&E 7
N ,
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts &S [N Eréuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert (7> | = 1511;32 €/m?
Flache NG Nl ‘LSH 00 m?
abgabenfreier Bodenwert o :} = ‘I?ﬂﬂﬁ,,ﬁﬂ\e
\‘2 \\‘ ,‘,' & ‘ .
\\ »,’ \l . 7 ;‘\'- <
Der abgabenfreie Bodenwert betrigt Il.lﬁj\iﬁ\"{'w'tﬂﬂ'ﬂlﬂluﬂgsﬁﬂﬂhlﬂg 1&&9 2025 insgesami 17,007 €.
O° A\ NS
Q)7 N ¥
S O

{( ) A\
X A N

4.3, Ertragawmtarmnﬂung\@ﬁi’r -34 Im::wm*{r} \\\

Beschreibung des mﬁﬁ&éﬁgﬂmaduﬁs der Ertragswertermittiung

Das Ertragswertv
Ertragen ab und \w
angewendel. Ausgangspu
(Mieten, Facl'ybékti‘ hzﬂg!lnﬁ
anschliefiend mit dem

hlldet HEH Wert ﬂln&EﬂJndstucks aus den nachhaltig erzialbaren
allem bei Renditeobjeklen (Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicke)
Faiyﬁar Heir@h'ag der sich aus den marktiblich erziefbaren Erragen
Bewi &Q\hﬂungﬁhnﬁmn ergibt. Der Gebaudeertragswerl wird
sclmﬂsi inssatz kapitalisiert und mit dem Bodenwert kombiniert.

/

In der Framii&t die n‘sdtk tgerech ﬂ’ itung von Mieten und Liegenschaftszinssatz entscheidend.
\\ \\ o "{} f
Do A_L.s £ ) l
Ert({nkwm\\ hnung
% Ghbﬁl.ﬂﬂ-\\\ & Misteinheit Flache | Anzahl marktlblich erzielbare
ﬁezemhhgng\ Mettokaltmiete
Nutzung/Lage (m®) | (Stck.) | (€/m*) | monatlich [@hrlich
bzw. (€) (€)
(ErStck.)
Drefamilien- Wohnung DG 10,00 1.50 15,00 180,00
wohnhaus
Wohnung 2. OG 66,00 3.20 211,20 2534 40
Wohnung 1. OG 66,00 4,80 316,80 3.801,60
Weohnung EG 66,00 3,20 211,20 2.534.40
Summe 208,00 - 754,20 9.050,40

Cibjekl: Dreifamiliamamhnhaus, Jedenstale 26, 37115 Dudersiadt
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Dia Ertragswertermittiung wird auf der Grundiage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiibrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netlokaltmietan) ~ 9.050,40 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) Ny ¢
(36,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettckalimiete) " 325814 €
|@hrlicher Reinerirag BN 5T9226€
Reinertragsanteil des Bodens NSNS
1,80 % von 17.007,00 € (Liegenschaflszinssatz » Bodenwert) &7 _(Tg> 30e13€
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen ﬁ\\_' = \\13\ ~ 5.486,13€
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) LW N
bel p= 1,80 % Liegenschaftszinssatz N, Oy
und n = 10 Jahren Restnutzungsdauer (¢ 'T'\,\\\“ \\\\ ® 9,077
J¢ \N&H NN
Ertragswerl der baulichen und sonstigen Anlagen N ANV 49,797 60 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) ) LS. 17.007,00 €
SN ™Y T N (N €N
voridufiger Erfragswen N \\\\-‘ NN 66.804,60 €
besondere objektspezifische Gnmdslucksmq\m@qg LN A 14.800,00 €
Ertragswert O = :‘l::__l‘\;‘_‘ N 52.004,60 €
N o O @& N 52.000 €
QO &N N
() \\\\ 49)
S AN A
Erlduterungen zu Begriffen uo@i‘g‘éﬂanﬁmﬂ in da Eﬁmuawm'tarmimung
N \\. o

Besondere objektspezifi I@M%runm%\kamn\{km\nhig B ImmoWertV)
Dies sind wertbeeinflussende- Marhmai@ma vom. I:lhju:lun abweichan. Baispiele sind Baumangal,
Bauschéden, au wﬁhﬂ:hn Gﬂr&mﬂ%ﬂﬂaﬂn oder besondere Ertréige (2, B. aus Photo-

voltaik). Sie sind im iligen Verfahren we dermd oder werlsteigernd zu berlicksichtigen
{gleichfalls im Saw ; on (C25)
g 2 (AN NN '\1 B \\\‘
besonders. nb]ektspaiﬁ@aa Gmnﬂ&hﬁn&sﬂﬂﬂfkmalu Wertbeeinflussung insg.
Bauschdden ., & AR -5.800,00 €
. E@&Eﬂﬁkﬂﬁgz salts rupamran -2.000,00 €

\{thlpganméur ca. 10 m?)
t\\‘ Euhurﬂsﬁrﬁmp* Rickbau und fachgerechie -1.500,00 €

_ Entsargung
=, Kﬁ&(ﬁfﬁtﬂfﬁenslm Holseite -800,00 €
s Eternitfassade hofseits reparieren -1.500,00 €
Modernisierungsbasonderheiten -8.000,00 €
= bauliche Abgeschlossanhait fir drei -8.000,00 €
Wohnebenen herstellen
Summe -14.800,00 €

Cibjekt: Drafamilienwohnhaus, Jidenstralle 26, 37115 Duderstadt 13
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Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ist die Summe aller marktlblich erzielbaren Einnahmen aus der Nutzung eines
Grundstiicks (z. B. Mieten, Pachien) vor Abzug der Bewirtschaftungskosten. Er bildet die
Ausgangsbasis fur die Berechnung des Reinertrags. In der Praxis wird er anhand von ortsdblichen
Vergleichsmiatan oder variraglich verainbarten Entgelten ermittalt. )
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) \\ N

Der Liegenschafiszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Emﬁﬁsmﬂken Im
Ertragswertverfahren abgeleitet wird. Er wird aus den Kaufpreisen und den erzie!tﬂn Reinertragen
vergleichbarer Objekte ermittell. Er bildet somit die Renditeanfordarung i d&aﬂarkta&ah*tmd stellt
einen zentralen Marktanpassungsfaktor dar. In der Praxis varnﬁanmchan Eumﬂumsﬁschussa
regelmaltig gesignele Liegenschaflszinssatze; hier 1,80 %. 7 -,. NN

{ “\\\ & Ny
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) RN, PN\ N\
Dies sind die laufenden, nicht auf Mieter umlegbaren Kosten-| ?ﬁr@liﬂ Bewlrtsahaﬂurg giner
Immobilie. Dazu zahien insbesondere Verwaltungskosten,: Imliandha['t@@hnstﬂn Betriebskosten
sowle das Risiko von Mietausfallen. Sie minderm den Flnhmtra-g md*‘vel'ﬂﬂﬂ Im
Ertragswertverfahren vom Roherirag abgezogen. N R\ ‘
D) QL
Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten -EIE-FELIF' Verwalt \{ilEE- de&s}uuks erforderlichen
Arbeitskrafie und Einrichtungen, die Kosten 11&\ Uhl[:ht,\dﬂﬂ ert dervnm ‘Eigentimer persdnlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie ﬂlm I{ustan der Gﬂsﬂlﬁﬁsfuhrung_\ <

Die Instandhaltungskosten umfassan ql;& Rﬁs‘len dig mﬁ:&lge war ﬂhnulzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittiung :ugmndé gelagien\Eﬂmgsn’m‘a*au der baulichen Anlage wahrand
ihrer Restnutzungsdauer aufgawen:lht Hrerdan;
\\ ",‘ ' N
Das Mietausfallwagnis unﬂasﬁf{:{ﬁ Risiko '.‘N:m Erlra fmiﬁlarungen die durch uneinbringliche
Riickstande von Mieten,. Pat:mﬁn und gﬂﬁs&gen Emnﬂfu‘nﬂn oder durch vorlbergehenden Leerstand
von Raum entstehen, dﬂ{ur‘u'nrmlatm Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das F{@:m%m unadnbringhchaﬁ\lgnstm einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Miﬂheﬁl‘mltnlﬁﬁaﬁﬂdar Hﬂumung

Die E-awurtschaﬂunﬁs\%mm\kﬂmten hmr\m::ht modeligerecht abgeleitet werden, da zwei
Wﬂhnungﬂn mﬁht Em:lnungsgajmﬁ Wﬁl‘{iﬁﬁahlg sind und wurden somit abgeleitet auf 36,0 %.

\)
) l. \\ l' \\ R \\
N AN NN
! \\ D \\ — N )

\\ L AN
- R ) Qv “',._ ||
\L‘ \\\‘\

.;;}m.‘ N Ewbwmanmmum (§§ 35-39 ImmowertV)

Mcmmum des Bewertungsmodells der Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren dient der Wertermittlung von Grundsticken, die nicht dberwiegend der
Ertragsganerierung dienan (z. B. Ein- und Zweifamilienhduser), Der Sachwert satzt sich aus dem
Bodenwert sowie den Herstellungskosten der baulichen Anlagen abziglich der Allerswean-
minderung zusammen. Anschliefend erfolgt eine Marktanpassung Uber den Sachwertfakior,

In der Praxis wird hierflr auf Normalherstellungskosten (NHK) und Sachwartfaktoren der
Gutachterausschusse zurickgegriffen.

Objekt: Dreifamiienwohrhaus, Jidenstralle 26, 37115 Duwdarstad 14
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Markiwerigutachien
1K 1028

Sachwertberachnung

Gebaudebezeichnung Dreifamilienwohnhaus

Berachnungsbasis

» Brutto-Grundflidche (BGF) > 337,00 m?

Baupreisindex (BP1) 18.08.2025 (2010 = 100) \\\~«‘<\ 188,7

Normalherstellungskostan =

« NHK im Basisjahr (2010) \J Edﬂw BGF

« NHK am Wertermittlungsstichtag &7 1222, ?ﬂfm* BGF

Herstellungskosten R \\ \\

» Normgebaude | k\\ \\“. P " 412.076,86 €

« Zu-iAbschidge AN & L

» besondere Bauleile 7 \\ RN

« besondere Einrichtungen @

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) EY) N 412.076,86 €

Alterswertminderung (> N N

» Modell \\\ 4 Y \o linear

« Gesamtnutzungsdauer (GND) A \\f - \ - 80 Jahre

= Restnutzungsdaver (RND) , “\,\\‘ AN \\ 10 Jahre

« prozentual O \\\_ S 1 87,50 %

« Betrag RO 360.567,25 €

Zeitwert (inkl, BNK) RN RS

+ Gebaude (bzw. Normg ud&} & e X 51.500,61 €

besondere Bautelle =0 () AN

L] EIUF‘I I‘E ELI | \\ \ k‘» ,v”‘ \\\ﬂ;;\.:: z \ )

« besondera E-nrkdﬁwghn “ N

Gebéudewert tInKL\BWI{} N 51.508,61 €

<\ \ Sl \1\ .y

Gehaudasacmarra .ngésgml ~ ;;-:Q*‘o 51,509,61 €

Sachwert quuﬂananTﬁan L) + 0,00 €

Ea.c:hu(ﬂﬁﬂﬂr E—‘@béu:le und Aullenaniagen = 51.500.61 €

Eqdémiraﬂ {vgl \Eﬁﬂenmrtenmtﬂungj 4+ 17.007,00 €
*1i:nﬂuda-_rrger ﬁchwart = 68.516.61 €
ﬁachwaﬂiaiﬁnr (Marktanpassung) % 0,85

mamtangnﬁasstar vortdufigar Sachwert = 65.080,78 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale 14.800,00 €

{marktangepasster) Sachwert = 50,290,78 €

rd. 50.000 €
Objest: Dreifamilienwohnhaus, Jidenstralie 26, 37115 Duderstadt 15
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Erlduterungen zu Begriffen und Wertansdtzen in der Sachwertermittiung

Normalherstellungskosten (NHK) (§ 36 ImmoWertV)
Die NHK sind standardisierte Baukosien je m? Bruttogrundfldche, die auf ein bestimmies Basisjahr
{2010} indexiert sind. Sie berlcksichtigen Baukonstruktionen, Ausstattungen und Gbliche Bau-

nebenkosten. In der Praxis werden sie aus den NHK-Tabellen der ImmeWertV herangezogen und
mittels Baupreisindex auf den Stichtag fortgaschrieban. N

Besondere Einrichtungen (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) VNN
Hierunter fallen werterhohende Einrichtungen, die nicht Bestandteil der uhhﬁhen MH&( sind, wie Z.
B. Schwimmbéder, Saunen oder Fahrstiihle. Sie sind im Sachwertverfahiren zusatzlich.
anzusetzen. In der Praxis erfolgt die Beweriung anhand mrglalchharamstﬂn{rlﬁﬁﬂﬂ oder
Erfahrungswerten; hier keine. AN . \\f\

o\ ‘\\ \\
AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV) NS D)
Aullenaniagen umfassen bauliche und gartnensche Anlﬂgen dig nlcht mﬂmmhﬂr zum Gebaude
gehéren, aber mit dem Grundstiick verbunden sind. Dazu'z&Hlen z. E{\Eé?agen Wege, Zdune,
Terrassen und Garlenanlagen. Sie tragen im Sad‘m&mamﬁ\ﬂ‘lmn al'as\qignner Wertbestandteil (hier

in den NHK enthalten) zum Gesamisachwert bei. N\ :-;\;"«'» \\
NG~ e
— \ N 1\’\ N
Baunebenkosten 7 AN &

Dies sind Kosten, die zusatzlich zu den argerit“l{t\ahan Bauknstm“n anfalien, u}iﬁ F'lanung Geneh-
migung, Bauleitung, Finanzierungskosten. Sie sind régeimaliia in den "WHK enthalten. In der Praxis
wird ein prozentualer fuschlag auf die E!éi&m&tﬂn angasaizt snfqmtrﬂ nicht bareits, wia hiar, in
den NHK beriicksichtigt sind. £ NS ‘\\\ N\

Besondere objektspezifische Gmuﬂutﬂchsmmmalu {th ImmeWertV)
sighe unter Erlauterungen zu Be@ﬁen und Wa‘rhnshl:\ﬂn\m\dar Ertragswerlermitiiung

Alterswertminderung (§ 38 hnmann@ﬁb e AN
Die .ﬂnllerﬁ-.-.-artrmndan_m ticksichfigt den Wertveriust durch Alter und Abnutzung. Sie wird in der

Regel linsar in Abha\ngaﬁ;{éﬂ von der RﬂmuEWauer {RND) und Gesaminutzungsdauer (GND)
berechnet. Mndﬂrnlsram gen kmﬁpn die HH[! verldngern und die Altersweriminderung reduzieran.

Gnanﬂnutﬂmgsﬂauar {C%‘Q} [ﬁ 4 Ahi\f Ianan‘lﬂ
Die GND ist die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebéudes unter Annahme ordnungs-

gemalier FﬁsiﬁndhaltunQ.‘ e wird aﬁjmiiypm-::n vorgegeben (z. B. B0 Jahre bei Wohngebauden),
In der Praxis onentiert man ﬂdnhan den ImmoWertV-Tabellen und Erfahrungswerten der
Gmaﬂhtamtms@mmﬁ‘nﬂr B0 Jahre.

<L AN
Rﬁﬂnutzungadauur (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
\DiaRND. gi{ab&le verbleibende wirtschafiliche Nutzungsdauer eines Gebaudes bei ordnungs-

"‘1"‘-'f-ﬁamécsar Unib{haltung an. Sie ergibt sich aus der Differenz von GND und dem Alter des

Gabﬂudaﬁ gaf. angepasst durch Modemisierungen. Sie ist maligeblich fir die Berechnung der
Allerswertminderung; hier 10 Jahre (unter Beriicksichtigung von keinen Modemisierungen).

Baumdéngel / Bauschaden (§ 8 ImmoWertV)

Bauméangel sind Abweichungen von den allgemein anerkannten Regeln der Baukunst oder
Bauordnungsvorschriften, Bauschaden sind konkrete Beeintrichtigungen der Bausubstanz oder
Gebrauchstauglichkeit, Beide wirken sich wermindernd aus und sind bei der Ermittiung
basonderer abjekispezifischer Merkmale zu berlcksichtigen.

Cinekl: Dreffamlienwohnhaus, Jodensiralls 26, 37115 Duderstadt 16
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)
Der Sachwertfaktor stellt das Verhaltnis von Kaufpreisen zu vordufigen Sachwerten vergleichbarer
Objekte dar. Er dient der Marktanpassung des rechnerischen Sachwertes. Gutachterausschiisse
leiten ihn aus der Kaufpreissammiung ab. In der Praxis wird ohne markigerechten Sachwertfakior
haufig ein nicht marktkonformar Wert armittelt; hier 0,95.

4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen B N N
U

2N\ i\ n

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse ) (e
%) N
Ertragswert: 52.000 € vﬂ‘x" et
I\ ‘ \\" \:, N

Sachwert: 50.000 € \\i‘: =, (O

Die Ergebnisse der Sach- und Ertragswerverfahren diﬂ&rig\r*en nur um\-:ﬁ\ 2.000 €.
(&

N \:‘0.' !
Wahi des Wertermittlungsverfahrens - N \\:\:

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter "u"erfa\&:ar'l Zu Elﬁﬁ!ielh N&bsmdan in § 7 WertV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertra@a— unﬂ Sacﬂméﬁeﬂa hren} kﬁnnm auch andere
Wertermittiungsverfahren angewandt Mardm warumma ZU. sgr.hgarachtan Ergebnissen fihren
und das Werlbild nicht verzerren, waﬁjédﬂnh %ﬁﬂﬂ:ht v:ig\ﬁﬁnmrnﬂn wurde.

; ﬂ\_\ﬂ v',‘ — \\7 ~ \\\
- N \
NS ) \\\\

Das Uﬂlﬂlchswanua@ gg'ﬂﬂi‘d angmﬁt{ndt wannﬁch der Grundsticksmarkt an

Vergleichspreisen nnm&%%s ist das\E\Egahre.rhh}en fur die Ermittlung des Bodenwertes

unbebauter sowie h{bamar Grurﬂatuche _ N

Das Bt__@gﬁg@mﬁgg Iﬁl. vﬂraflarn [Ur ‘u’erkehrswmarmlttlungen von Grundsticken

haranzuzl&han ﬂkﬂ im gawahriﬁch&n Qﬂar\fnaﬁswrkﬂhr irm Hinblick auf ihre Rentierlichkeit

g:ahandel; M;elﬁ\‘;an (z. E&Mﬁh’fﬂhﬂh@?ﬁer Gewerbeimmabilien, Sonderimmaobilien).

Das M@sﬁhi Irn Verdergrund, wenn im gewthnlichen Geschaftsverkehr der
jchwart und nicht die Erzielung von Eriragen filr die Preisbildung ausschlag-gebend

*:Z}.Iﬁl htahesq\(ld&lﬁ BEI eigen genutzten Ein- und fweifamilienhdusem.

\Ensbamni;larﬁ bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens flhren die Verfahren nicht

unmittelbar zum Verkehrswenr, sondern lediglich zum Ertrags- und Sachwerl,

Grundstiicke mit der Nutzung des Bewerlungsobjekles werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientierl sich deshalb an den in die
Ertragswertarmittiung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrswerl wird deshalb vorranging aus dem
emmitteiten Erragswert abgaleitet.

Objekt: Dreffamilisnrsohnhaus, Jodensirale 26, 37115 Dudarstadt i7



Ingenieurbliro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Sirafe 10, 37308 Heilkad Hedfigenstadi 1K 1025

Grundsatzlich sind bei jeder Immaobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Machhalligkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Sachwertermittiung (Sachwertfakior, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen
Daten zur Verfliigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend angawendat 5

5. Verkehrswert

A
Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der im gmmhn|ﬂm I’ts\zﬂ\\hahr am Wert-
ermittiungsstichtag ohne Berlcksichtigung ungewdhnlicher Qﬂn}pﬂmunﬁc.h&r Verhiltnisse zu
erzielen wire. Er ist der zentrale Zielwert aller Wertermittiungsverfahren, In der Praxis stallt er den
wahrscheinlichzten Kaufpreis dar, der zwischan sinem 8 Lll'ldlﬁﬂn\ ufer und Verkdufer arziall

werden konnte. Qw\i\\\: ‘\\1_ A=/ PN
N ;‘»J -.A\\‘ - \\\\‘»
= = Y
s.\_. \,:{ \r \ ,‘\t‘\ v‘” \:\\:\

Der Verkehrswert des in der Zwangswamggigﬁﬂng im ﬁ:uﬁdbuch vﬂ@ﬂtﬂarstadt Blatt 4248
eingetragenan Grundsticks Gemamun\g\]ﬁerstadﬁ.@ur 25, F&mﬂ:k 31, Hof- und

Gebaudefldche, Jodenstrate 26 () % (&)
J\‘\l\, \\ ‘\\‘*
wird zum Wartﬂrmitllungasuchlﬁ@\ 109, EDE it rd \\\\
v A \\ e
X \;x
b" \ﬂ\\‘:\%- ).
in Worten: Zwei ro—.
geschatzt, AN

Objekt: Dredamiliensohnfaus, Jidenstrafe 26, 37115 Duderstad 18



Marktwerigutachlen
s

Ingenmurhiire Schwabe

Chrestoph-Heinemann-Stralle 14, 37308 Heilbad Heligenstad)

6. Anlagen

6.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

18

, Jidenstralte 26, 37115 Dudersiadi

Objekt:



Ingenieurbdiro Schwabe
Christaph-Heinemann-Stradle 1d, 17308 Heilbad Heiligensiad

Marktwertgutachien

1 K125

6.2. Bauzeichnungen {chna Malstab)

§RUN®$E ANBAU 1978

Ohjekt: Dreifamilienwohnhaus, Jidenstrafie 26, 37115 Duderstadi
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Marktwerigutachten
1K 1028

1d, 37308 Hedbed Halgenstadt

Ingenieurbiiro Schwabe

Ch

E@T

ANBALU 1873

R

21

Objekt; Drefamilierwohnhaus, Jidenstrafe 26, 37115 Duderstadt



Markbwerlg
1K 135

Ingenieurbiiro Schwabe
Chrigioph-Heinemeann-Strafla 1d, 37308 Heilbad Heligenstad?

6.3. Behdrdenauskunft

22

Objekt: Dretfamilienwohnbaus, Jidenstralle 268, 37115 Duderstadl



Ingenieurbiiro Schwabe
Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Marktwertgutachten
1K 10/25

6.4. Fotodokumentation

Bild 1
Luftaufhahmen der
@Q‘Qﬁenseitigen
| West festansicht ...
' NN
Bild 2

... und Ostansicht mit dem
1978 erfolgten Anbau mit
bitumindsem Flachdach
und dem kieinen Innenhof

Bild 3

stadtische Lage und Wohn-
umfeld ca. 200 m ndérdlich
der FuBgangerzone im
historischen Stadtkern von
Duderstadt

Objekt: Dreifamilienwohnhaus, JidenstralRe 26, 37115 Duderstadt

23




Ingeneurbiro Schwabe

Marktwertgutachien
Chrstoph-Heinemann-Strafie 14, 37308 Heilbad Hadigensiad!

1 K 1N25

Bild 4

\f_ﬁ:ajﬂjg.am:hne.ﬁ mit Restan
-desnicht volistandig

tos |- Zuriickgebauten Schorn-
o steing sowieemit lokalen
Dachiindichtheiten durch
Sturmverzug der Ziegel-

| -dathideckung

Bilg 5

das einzige ausgebauis
DG- Zimmer mit hofseitiger
Pultdachgaube ..

Cibjekt: Draifamilienwohnhaus, Jidenstrale 26, 37115 Duderstadl
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Ingenieurbino Schwabe
Chistoph-Heinamenn-Strafie 1d, 37308 Helbad Heilipansta

Markbwerlgulachten
1K 10625

Dbjeki: Draifamilisnwohnhaus, Jidenstrae 26, 37115 Duderstadt

e I undichten
‘Ziegelanschiissen

Bid 6

Teilansachi des
Duschbhades m 2. 06

Bald ¥

25




Marktwertgutachten

Ingenieurbiiro Schwabe
Christoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1K 10/25

Bild 8

Kgcheiiﬁ technisch

‘normaler Ausstattung im
“bewohnten 1. OG

s> \\

2

Bild 9

Hager Volta Aufputz-

Kleinverteiler der teils
modernisierten Haus-
elektrik

26

Objekt: Dreifamilienwohnhaus, JiidenstraRe 26, 37115 Duderstadt



Ingenieurbiro Schwabe

Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strale 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1 K 10/25

Bild 10

installationsmanig vorberei-

tete Kiiche im EG, hofseits
.

»\\\\\.' \\\ <

N

SN

‘\\
N
N
Bild 11
VAILLANT Gaszentral-

heizung mit Gas- Warm-
wasserspeicher mit
integrietem Gasbrenner

Objekt: Dreifamilienwohnhaus, JudenstralRe 26, 37115 Duderstadt
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Ingenieurbiro Schwabe Markiweriguiachten
Chrsloph-Heinemann-Stralbe 1d, 37308 Heilbad Heligenstad 1K 1025

Bild 12

E&-’-ﬂtrékeller als Teilkefer

Bid 13

Inrenhof mit defekien
Fassadenplatten

Cibgekt: Dreifamiliesvwohinhaws, Jidenstralls 26, 37115 Duderstadi 28



