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1. Allgemeine Angaben

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Beweriungsobjekis:

Objekiadresse;
Grundbuch-/ Katasterangaben:

1.2.  Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer. 1\}\\% - QOP

Auftraggeber;
Auftrag vom:
Eigantimer:

Erkundigungen, Informationen:

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralle 67, 37434 Rhumspringe

voll unterkellertes eingeschossiges Einfamilienwohnhaus
mit Pkw-Garage &R 4
Herzberger Stralle 67, 37434 Hhurnrsnring-é\\ N
Grundbuch von Rhumspringe Blatt 15?@»\{@ndﬂ\ﬂr& im
Bestandsverzeichnis, Gemarkung Fth@ﬁpnngﬂ F'fl:w\i

Q> \\ :

1.3. Angaben zum Auftrag und\luﬁ Wﬂh@

Grund der Guhdﬂmmiﬂﬂung&’vfg&hhmw tthan ﬁk& Zwangsversteigenung

Wertermittiungsstichtag: - 103.03.2023 O
Tag der nrtshasinhugmgj\g 03, ﬁ&l@ﬂ \\m
Teilnehmer am ﬂrlqtan}?n der Eiganlumﬁ&wld der Sachverstindige
Ablauf der Gﬂﬂﬂl@iﬁ)\ \Egid E,rgﬂﬁttuner wurden dber den Oristermin schrifthich
N ?nfnm‘iq{mdu Eigentiimer, der im Objek! wohnt, bestatigte den
1 1\{ | Q\%‘k\:\ < T&nﬁm und informierie den Sachverstandigen lUber die Historie
: ‘\\\\\\ @ 3‘\\\ K= \‘ﬂas Wﬂhnhaum einschliefMich der von ihnen getitigten Umbau-
| \\\ i\:\' / um:l Modemisierungsmafnahmen; samtliche Raumlichkeiten als
‘Q\\'\\\ Q l\-, > auch die Aulbenaniagen des Bewerlungsobjekies konnten
QN :%\\ besichtigt werden
Herangezogene Unterlagen,

- die Liegenschafiskarte Uber die Vermeassungs- und
Katasterverwaltung Niedersachsen

- Baulastenauskunft Gber den Landkrais Gottingan vom
08.02.2023

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachlerausschuss fir
Grundstickswerte in Niedersachsen

- Bauzeichnungen Uber den Eigentimer
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

2.1.1. Grofirdumige Lage )
Bundesland: Niedersachsen

StadtGemeinde: Rhumspringe — Gemeinde im Landkreis Got

gemeinde der Samigemeinde Gmmmw zusamen it
dem Oristeil Litgenhausen ca. 1 ammmnm qutﬁ dorfliche
Infrastruktur mit Kindergarten, Gr st e, ﬁm:und Apotheke
iiberértliche Anbindung; iber Landstraien m:hhm‘:‘ W'?harl uﬁg Nahe befindlichen
Bundesstrallen 27 und E-l'.ﬁﬂﬁﬁhn nﬁﬁat gﬂhgm Anschilsse
an die Bunmautnbamﬁmn ca. zﬁtlgn\Entfemung und an die
Eundmulubahn\i\jg\ﬁ 35 Eqrhmuug

\\\ j@
21.2. Kisinrdumige Lage \\L ) @& O
innerariliche Lage: am mrdﬁa\l&i\ql'ren Grlsmm von Rhumspringa in der noch
nerdfiohén Bebauung -
Art der Bebauung! Nutzungen _‘{_\' w\\‘\» SN ‘\':»

in der Strafle und im Ortsteil; %ﬁbnhl&m\ﬂﬁfme ‘@Tﬂbﬂhﬂmng mit Ein- und Zweifamilien-
hnhétgem und :em\iﬁraﬂ.an Hof- und Gartenflachen

Beeintrachtigungen: \\:‘:«\\ ) hm{g\\\\\ \E\”
Topografie/ NO) _ \Q\
geografische Ausgcﬁh.-ng \\~ \\mgunaugg Gnmdsmc:lcsamndﬂurg mit sudseitiger
' N s"'Bhﬂg-ia\Ekgﬁ’ﬁhdung
N _‘;::}\\?ﬂ_ﬁ,
‘ N

m&hrﬂﬂkgﬂ unregelmalige Grundsticksform; Gelande mit
Gefille in ostliche Richlung, sodass das Kellergeschoss ostseits
ebenerdig begahbar ist

1.263 m?

2.3. ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart/-ausbau; Herzberger Strafie — aweispurige asphaltierte Ortsdurchfahrs-
stralle nach Herzberg am Harz; insgesamt relativ gering
frequentert

Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: voll erschipssen; elektr. Strom, Internet, Talefon, Trinkwasser

Chigekl: Einfamiligmaohnhaus mit Phw-Garage, Herzbarger Stralle 67, 37434 Rhumspringe 5
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sowie Ranalanschlisse Abwasser aus Sffentl, Ver- und

Entsorgung
Grenzverhalinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: keing
Baugrund, Grundwasser (soweit v
augenscheinlich ersichilich), gewachsener, normal tragfahiger Eaugrun

24. Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gasicherta ‘
Belastungen: in Abteilung 1l - Lasten und- \' chrafikunge
nur Zwangsversteigerung, ( @ 2N \\\;\\
Anmerkung: eventuelle Schuldverha \\_‘ in ﬂb\ﬁ@,ﬁg lll des Grundbuchs
werden hier nicht igt| | & e &
Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt, daan prachﬂ{q Wrmm'}:maf eventuelle
EﬂmMnuWahrﬁg mﬁbmmmu&ﬁ Grundbuchs zu

N,
stehen lﬁ[\;‘ - - ?\tv
nicht eingetragene Rechte und ) {C\\ S \\
N~ (
Lasten: ifgﬂt\{#ﬂékan : Twiirden keine weiteren
lforsch
\\ NN

e
2.5. Miﬂhﬁdﬂ!@{im\ . Qk
Eintragungen im < W & \;\ -

Eﬂulﬂs‘lﬂmrzﬂlcl@% \\ %ﬂzﬁ EWM des Landkreis Gottingen vom 08.02.2023 sind auf
A\

ERNIIR N *émfunn des Bewertungsobjektes keine Baulasten
\\ \ Ll p \,
Aﬂlaa‘tnﬁ%tzmnhnm* B\Q‘.;h&ndult sich um keinen altiastenverdéchtigen Standort nach
\;’k\ N O (; \{ = Ansicht des Sachverstandigen
\ quﬁmals QE N aufgrund der Geb&udehistorie handell es sich weder um ein
=N . \5"“’3‘.\ Einzeldenkmal noch um Ensembleschutz

— AN

{Aniagﬂ 54, Behdrdenauskunft)

Bauplanungsrech|

Darstellung im Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innerhalb eines
rechigultigen Bebauungsplanes, Bauen nach § 34 BauGB

werbesinflussenda

Satzungen: keine

Cbjekt: Eintamilisnwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger StraBe 67, 37434 Rhumspringe 6
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Bauordnungsrecht
Bei dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzl.

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation S
AN
Entwicklungszustand: baureifes Land }:\C\\}: "
Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieflungsbeitrags- und hnatanamlaﬂy@h tmmﬁca;l
» :-:f‘ @)
2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen NCER N

Die Informationen zur privatrechtfichen und &ffentlich- mmﬂlw&mhun%{(ﬁn sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingsholt hazlahungawm\ﬁrﬁhm@das Ortstermins mit

dem Eigentimer besprochen. NN
Die Berechnungen der Bruttogrundfldche und der. W’ n prﬁg]ﬁa anhand der von dem
Eigentumer zur Verfligung gesteliten Grundnssn%ﬂhgﬂn_.: » \Gabﬁ@gﬁbmﬂs:ﬂungﬁn wurdan
vor Ort hinreichend auf Plausibilitat ﬂmmm%\\ Y \_\ x \\}:\\\

\O PSRN (N

\ ‘\-::«‘. .

p

2.8, Derzeitige Nutzung und wﬂnng:um NS
derzeitige Nutzung: rﬁf@%hnmﬁﬁ@gﬂn Em{Qtnluﬂmvuhnh&us
nachhallige Mistertrége: Qﬁgfﬁiﬂallrﬁlig\ﬂﬂ m@haﬂn—ﬁallmmta wird Uber die
N \\:Miutprmgammlung @*Mmmﬁndigan und Ober den
\\ \

& \\\\:\ Gn;tn#gfhcksmam 2021 fir den Bereich des Landkreises

\\1\\5\\ und der Etadtwﬁngan abgeleitel und betragt fir den gesamten

N Wﬂhm'aur(t jm Keller-, Erd- und Dachgeschoss 4,80 €/m?, fir die

“\\ gmiﬁ‘qr‘mn des Schuppens 0,30 €m?, fir die Pkw-Garage 40 €

\.
, Q\—\i ﬁﬂ‘ﬂle Pkw-Steliflachen jeweils 10 € im Monat
N
\ l\&\_ | 4
=3 B eschr ung des Gebaudes und der AuRenanlagen

3.1. Veorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Crisbasichtigung sowle die Bauakten und Beschreibungen,

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Ciojekt: Eintamiliermwohnhaus mit Phw-Garage, Harzbenger Strale 67, 37434 Rhumapringe T
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Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Untertagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der Liblichen Ausflihrung im Baujabhr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Antagen sowie der technischen-Ausstattungen
(Heizung, Elekirik, Wasser etc.) konnte nicht gepriift werden; im Gutachten wird die:Funktions-
fahigkeit unterstellt. _
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Ebenso wird unterstellt, dass das Gebaude baulich legal errichtet wurde.und nur oberflachlich

bedingt von Bauschimmel befallen ist.

3.2. Einfamilienwohnhaus mit angrenzender Pkw-Garage 7

3.2.1. Gebéaudeart, Baujahr und Aul&enansiéht :
Gebaudeart: unterkellertes eingeschossiges Einfamilienhaus mit direkt
angrenzender. Pkw- Garage

Baujahr: 1982 ‘ ‘
Modernisierungen: 7 Dachfenster 2000, Bad-DG 2000, Bad EG 2005;
Photovoltaikanlage 2013

Gesamtnutzungsdauer:“ ‘ 80 Jahre ‘(Iaut Modeltansétze der ImmoWertV 2021)

Ableitung der wirtschaftlichen-Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Berucksichtigung von
Modemisierungen:erfolgt liber-die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) 2021.
Punktetabelle zur Ermittiung des Modernisierungsgrades, hier:

_ YaNN . Modern|S|erung§elemente max. Punkte | verteilte Punkte
DacherneuerJ inklusive Verbesserung der Warmedammung | 4 E_ 0 L
I Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0,5 N
Modernisieru_n‘g der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Wiarmedammung der Auflenwande 4 | 0
Modernisierung von Badern 2 1.5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBb&den, Treppen 2 0
Wesentiiche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

2

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralte 67, 37434 Rhumspringe
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[ a Modemisien?gsorad _ModemisierungspunktzaT .
nicht modemisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert \\*IS bis 20 Punkte

AN \:\\\:

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen Iregt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzuh\gsdauer %RNE}) auf
maximal 70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestrecktxund nach der fdgenden

Formel berechnet wird: (G N \\
RN N
RND = a * Alter’GND - b * Alter + ¢ * GND =\ \\. ‘\}‘;’\x P
\\\ = NS

Fur die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der folgenden Tabé‘ne zu vq(wenden Dabei ist zu
beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten-Alter deﬁsaullchen Anlagen
Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus kt:hé?%m Grum{ist ‘die Formel in
Abhangigkeit von der anzusetzenden Gesamtnut;ungsﬁauer erst ab elnem bestimmten Alter

(relatives Alter) anwendbar. - = s
Das relative Alter wird nach der Formel berechnet' Aiter/ GNEX\* 100%
N \\ ) A
Liegt das relative Alter unterhalb des in der 'Eabélle angegebenen Wertes gllt fiir die Ermittlung
der Restnutzungsdauer die Formel: RND-= GND Alter - (C=y
l‘ ‘fl 3 = D\
T . s =\ ) \b\ N e coidions ter st
0 1,2500 -/ 2,6250 JPNT 15250 | 80%
1,2500.. " N2H250 o N 1,5250 60 %
2 K 07671' ' dON 22787, > 1,3878 55 %
3 mio%a (P 192837 1,2505 55 %
4 WONe300 —, [~ 15720 1,1133 40 %
5 ()7 067250 | | ((ZhpsTe 1,0850 35 %
6 ICRS o.vgsqx.‘gl),‘,’v‘ oSN 1.3385 1,0567 30 %
7 o] 08815 N 12193 1,0283 25 %
AN £2\.058000 N 1,1000 ~1.0000 0% |
N 04660 1,0270 0,9906 19%
> W h= 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
X 3 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
24 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
3 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
4 0,3040 0.6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0.6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0.5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 1 %
18 0,2000 0,4400 0,8420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0.4400 0.8420 10 %

Objekt: Einfamilienwobhnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralle 67, 37434 Rhumspringe
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daraus ergibt sich: relatives Alter = Alter/ GND * 100%
= 41/80*100
=51,25 % (= 55 %)
RMND = GND - Alter )
RND = 80 - 41 Sa
N \\
RND = 39 Jahre ,\;\\\
Resinutzungsdauer: trotz 2 Modernisierungspunktan arfn!gm@@.bhﬂmgd{\
Restnutzungsdauer nach linearer Ahsmh\hung und b\r‘gibt bei
einem Gebaudealter von 41 Jahm@m GWmmngnf
dauer von 39 Jahren \é‘\\\\}' O
Erweiterungsmoglichkelten:  keine wesentlichen ?",I‘i‘
Aulenansicht: Klinkerfassade; Ealknnhh?lgtung ullﬁhhﬁ? Pkw-Garage mit stark
h@hnlhchﬂa Erscheinungsbild
3.2.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilun \ '\ &) \\? )
Bruttogrundfidche: 372 m’ﬁl(m%lﬁﬂ.h:ﬂ'! Pﬁw\rﬁamga (¢
Wohn-/ Nutzfidchen: Hﬂdiﬂrﬂ@ﬁ\\ﬁﬂﬁ \Qﬂ m?, dﬂ\?%ﬁ m* Wohnflache (Bad) und
Q7 2% rgm- Werkstatt, Lager, Heizung
LD A NP Waschkcho
NN
\k"\;?En:l i 58, W\E}h‘ Flur, Wohnzimmer, Kiche, Schiaf-
NN\ \\ zimmer, Kind, Bad, Wintergarten,
\\\u\\\;\\ o = \ \Q\;j Dachterrasse (Uber Garage)
© \~%ﬂﬂmg schoss: 60 m; Flur, Schiafzimmer, Fitnessrau,
XN \\\\ 7 Bad
y 1Q - Kﬁ\:‘ ;ﬁ g@mmmaﬂan Wohn- und Bruttogrundfidchen sind Zirkamale;
N N < N\ Britogrunid- und WonnfiScbenberachiiveiae worden svihed
\ ‘*l}{;\ »;\\{;:' / der Grundrisszeichnungen durchgefiihrt; die Gebdudemalle
WO \@ wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitét Gberprift; sie dienen
& ~:§§; \\‘ \\ - nur dieser Wertermittiung
3.2.3. Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart: Mauerwerkkonstruktion
Gaschosse: eingeschossig, Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss
Fundamente: Stahlbeton-Streifenfundamente
Umfassungswande: 36.5 cm Mauerwerk ghne Warmeddmmverbundsystem; mit
Spaltklinker
Innenwande: 11.5 cm, 17.5 cm und 24 cm Mauerwerk

Objekt; Emfamillerwohnhaius mit Pkw-Garage, Herzberger Stralie 67, 37434 Rhumsprings
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Geschossdecken; Stahlbetondecken
Treppen: viertelgewendelte Bolzentreppe mit Kunststeinstufen KG-DG
Dachkonstruktion: tibliche Holzkonstruktion mit Zwischensparrendammung und
Betonziegeldeckung
Dachform: einfaches Satteldach mit Dachfldchenfenster a:g-vla ulnsamgar
Photovoltaikaniage mit 39 Modulen \\i\&i:\
Balkon/Terrasse: ostseitiger Wintergarten sowie Mlﬂmﬂhﬂr darwﬁgw-
Garage; ostseitiger teiliberdachter Eaﬂmh im Gm&ﬁﬁmch des
Dachgeschosses o 5\%; \\S\S\\\
2, O
3.2.4. Allgemeine technische Gebiudeausstattung -,:‘v*&:\‘v
Wasserinstaliation: zentrale Wasmwarmrg@m {iber mléhnﬁﬁ an das offentliche
Trinkwassernetz <. \\ N w &
Abwasserinstallation: Uber offentl. Vers un Ents-n DR
Elektroinstaliation: Schalter- r.ak ngasiqmgm msgaﬁam Schalter und
Edmmtmgﬂn ﬂﬁm Baujahr 1082 Hﬂl’apmﬂhm'rd
Heizung: Ham-@aﬁﬁm;m@ ﬂl;ml@ﬂzung alteren Baujahres sowie
;&uﬁm%:mmmaus deahr mittelfristig moderni-
TR s )i \\
A e

3.2.5. humuutﬂ&ﬂﬂ%ﬂr’"ﬂﬂ s mﬂgﬁ}
- R La niidt und Stabio Fliesen im Erd- und
nbeldge: W miral u S@ lzparket sowie Fliesen im u

, \KS\\ \\ \h’.ei‘larggsgim im Kellergeschoss vollstandig gefliest
wmummuﬁ‘g;f\ k';*?‘\\;,\fubu wiegend geputzt und tapeziert; Treppenhaus mit Paneele
p ;.'}Q\ ,\Q\k\: bak'!éqﬂ’l. Kichen mit Fliesenspiegel; Bader gefliest
Dmanﬁ@ﬂum\\}\ i @Bwrzt und tapeziert
Faqggsc N 2-fach verglaste Holzfenster; 2005 erneuerte Holzdachflachen-
\O)® A ;“}:‘,\\ fenster
\‘mmne_ '\ 2\ holzfumnierte Innentiiren, breites Holz-Eingangstirelement
Eanrt.hrﬂ E‘iﬂm:htungen 2000 bis 2005 modernisierte Bader im Keller-, Erd- und
Dachgeschoss
Kichenausstattung: in technisch guter Ausstattung im Erdgeschoss; Waschkiche im
Kellergeschoss
Ausslattung: zeitgemaler teilmodemisierter Ausstattungsstandard

Dijakt; Einfamilisnwohnhaus mil Phw-Garage, Herzberger Stralle 67, 37434 Rhumepringe 11
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3.2.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebdudes, Grundstiicksmerkmale

Besondere Bauteile/ Anlager:  Photovoltaikanlage mit 38 Modulen auf siidseitiger Dachschrége
{werden mit 5.000 € unter besondere cbjekispezifische
Grundstiicksmerkmale berlicksichtigt)

Besonnung/ Belichiung: normale natlrliche Balichtung O

Bauschaden und Baumangel: keine \

wirtschaftliche

Wertminderungen: kaine

anargatischar

Gebaudezusiand: vermutlich mittlers Energleaf :
Energiebedarf; chne Mﬁﬂ Warm@ﬁi’mnmuﬂnahman
entspricht nicht mehr haﬁﬂgﬂn huhm\m‘}ﬂrdw:gnn

Bau- und Unterhaltungs- R ) ‘\ﬂ Sy

2ustand: solide Rohbaukanstriktion: :@m:ﬁunﬁwam entspricht
ubammgan&m*haqmugﬁ mud@‘mme sanitdre Anlagen;
insgesamt n&ch zmmemﬁﬂ e

besondere objekispezifische 47 Hﬁ“ \% L2

Grundsticksmerkmale: Eﬂ%ﬂ&rﬂﬂd; ilan DG« @qﬁ {-7.000 €), lokale

Wnpu&mﬁﬂh %“Wmterganen (-500 €),
\\%lzung{lrﬁsﬁal u m ciler (-8.000 €); sonst Ubliche Abzige
. @g ber d‘iérﬂaummm
Pkw- Garage: \\\i\ \? HBaujHrhr ‘IQE?R\‘Iakmschﬂs Sektionaltor; Ubliche Pkw-Garagen-
'\K“ﬂ\‘ it gmﬁn Ein- und Ausfahrmoglichkeiten; direkt ans

@ 5

A *) va,»\?‘\ls-dﬂomhghvmgmnzand
AR PN NN

N =S

N

O N3
V@fsﬁ?gurg\mn;(:hmsa vom &ffentlichen Netz bis zum Hausanschiuss; gepflasterter

\Emgan rgich mit Eingangstreppe in Stahibetonkonstruktion; mit Rasengittersteinen befestigte
Plw- Steﬂ tze im Eingangsbereich und hofseits; gepflasterte Hofflache, Garagenzufahrt und
Zuwagungen; mil Beton-Pllanzkiibeln abgefangens Bbschungen; Treppe mil Holzbalken in den
Gartenteil; Stein-Vorgarten mit massiver verklinkerter Stitzwand ca. 0,50 m bis 1,10 m
singefriedet; einfache Rasenflache leils mit Anpflanzungen und Wildwuchs; zum Teil mit
Maschendrahizaun eingefriedet

Oiblekt: Einfamilisnwohnhaus mil Phw-Garage, Herzberger Siraile 67, 37434 Rhumsprings 12
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1. Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage
bebaute Grundstick Herzberger Stralle 67 in 37434 Rhumspringe zum Waﬂa(!:m't'l:lungsatld'ltag
03.03.2023 ermittelt, N

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Rhumspringe 1570 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Rhumspringe 1 7672

4.2. Bodenwertermittiung

4.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells ﬂ&‘ﬂn&nnﬂhﬂﬁﬂiﬂim

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bawertung bebiauter Grundsticke - dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Aulienanlagénii-d. R, auf der Guﬂl{gﬁun Vergleichs-
kaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich grgabaﬁ 1 rﬂa@h‘n wenn das’ 'Etmdslbch unbebaut ware
(wgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerlV 21). \\\ o P

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, 50! umaﬁv%a ansﬂﬂh“\ﬂdﬁr erganzend zu den
\ergleichskaufpreisen zur Endarms{t&nrﬁurm

ImmaoWertV 21). ~i\\ ) NN} N
f Y N

Bodenrichtwerte sind gﬂﬂlﬂﬂ&i\ﬁhﬂn sie Erﬂﬁpm-c-heqii}\\
- den orilichen "ul'ﬂrl-ﬁm'ugsqn N R B e P

- der Lage und N \\; NN N

- des Entwicklung s gﬂgh&t{&ft und 0\3\ )
- nach Art und M %lrﬁaullnhuﬁ Nutzung,
- der Erschlieftu sowie des a rechilichen Zustandes und
- der jeweils w@in&@un@%t
mnrmd'mnd{ﬁaﬁnml umlm:! der notwendigen Sorgfalt aus Kaulpreisen fir vergleichbare

uribeb e gmnd w&a&aa@t-t nd.
Eur Auﬁtung und, Versfientlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die

leraus isse verpfiichtet (§193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Saiz 1 Bau GB). Er
Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €m?® Grundsticksflache).

r &as zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem

wearigrundstick in den wertbeinflussenden Mearkmalen, wie Erschiiefungszustand,
apezhalla Lﬁgﬂ. Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichlages vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgelaitel wurde bzw. dem
Bodenrichtwert (§13 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. 5. d. § 13 ImmoWertV sowie § 196 Abs. 1 Salz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einfluss-
fakloren definiertar Bodenrichtwert vor, Der vom Gutachierausschuss verdffentlichte Boden-
richtwert wurde beziglich seiner relativen Richligkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der
angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwearten
von in etwa lagegleichwerigen Bodenrichtwertzonan, auch aus anderan Gemaeainden) auf
Ptausibilital Oberprift und als zutreffend beurteilt.

Cibjakt: Eintamillervswohnhavs mit Pow-Garage, Herzbarger Stratte 67, 37434 Rhumsprings 13
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Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage diese Bodenrichtwerts, d. h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes (vgl. § 13 ImmoWertV 21 und
nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).

4.2.2. Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréagt 39,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrlchtwertgrundstuck
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land:

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
abgabenrechtlicher Zustand = frei. 2
Grundstiicksflache = 800-m2.
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks ’
Wertermittlungsstichtag NEY) 03.03:2023

baureifes Land.*
W (Wohnbauflache)
frei _

1.263 m?

Entwicklungszustand = =
Art der baulichen Nutzung NP
abgabenrechtlicher Zustand e =
Grundstlicksflache N -3

Bodenwertermittiung des Bewedungsgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnlsse zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundsticks:angepasst.

. Umrechnung des:Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 39,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert. | ; = 39,00 €m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung) ™
II. Zeitliche Ahpassung. des Bodenrichtwerts
\“Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
‘ ‘ stick stlck
Stichtag 01.01.2023 03.03.2023 x 1,01 Extrapolation des hier
. stetig steigenden
\ Bodenrichtwertes

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am = 39,39 €/m?

Wertermittlungsstichtag

Flache (m2) | 800,00 1.263,00 x 0,92 Abzug wegen Grund-
stiickstibergroie
gegenuber dem

| BRW- Grundstiick

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00

stufe

Art der w W (Wohnbauflache) | x 1,00

baulichen (Wohnbaufidche)

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralle 67, 37434 Rhumspringe
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Nutzung | |
angepasstar abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 36,24 €m*
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaban - 0,00 €m*
| abgabenfreier relativer Bodenwert = 36,24 €m*
82

V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts S} Eréuterung |
abgabenireier relativer Bodenwari = 36,24 €% |
Fléche x 1.26300m |
abgabenfreier Bodenwert = dﬁﬁ-’_’i:‘i’?f »le‘ W)

¢ )

&\,\ \ ~,_

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wﬁ'tanwtljungasﬂdﬁ@g G:’l ua maé. Insgesamt 45771 €

S \\\ S
' \\\ RN
(&5 TN
AR oG o
\_) PN N
4.3. Sachwertermittlung N \\1;»" NS~ 2N,
(2 NN AT
\'5" l'v". 24 &\ ‘ l\\‘\- \\:\
4.3.1. Das Sachwertmodell der Immobi mﬂltmngnrnrmdljmm

Das Modell der "ufarkehrﬁmrtarrnrl!luhq:m Sanhwamrerfahrﬂrﬁﬂ in den §§ 35 - 39
ImmoWertV 21 beschrieben. ()" %, N\

Der Sachwert wird demnach auaidar Sumn 3 ges Bo r'h; den vorl&ufigen
Sachwerten der auf dem Grurdstiick vorhandenen baulithen Anlagen (wie Gebéude und
bauliche Aufienanlagen) sowie der sun&tnﬁen {nwfﬁ\baullchﬂn] Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2
ImmoWertV 21) und ggf. denAu uswirkungen ¢ der zum Wertermittiungsstichtag
vorhandenen haanrﬁaf@ab}&mmﬁmhm Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert lm\gahgennt vom Sﬁchwerr&\g' baulichen und sonstigen Anlagen |. d. R.
im Vergleichswertverfahren lmch den §§:24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er.s Erg‘éig&m wf@&hwelﬂn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufig B‘Elch’.ﬁﬁﬂ dér baulicher Anlagen (inkl. besonderer Bautelle, besonderer
{Elatr’rebrlel ichtungen und son ar Vorrichtungen) ist auf der Grundlage
dumhéﬁzhfaﬁlchar Herstellungskasten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen
Merkmale, wig: z.-B./Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
Hﬁw‘ﬂeﬂmlndﬁﬁmg} abzuleiten.
Elar\mrla‘qﬁge 'Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
u‘\”mltﬂrf -worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude I. d. R. auf der
Grundi”aﬁe von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWerlV 21) ermiltelt.
Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und
vorlaufigem Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.
Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem orllichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhalinisse) ist i. d. R, eine Marktanpassung mittels
Sachwertfaktor erforderich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den
Verhalinissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die Marktanpassung”

\\

Objekl: Einfamilienswohnhaus mit Pw-Garage, Herzberger Siralle 67, 37434 Rhumspnings 15
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des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fhrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt
damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab bildet. 8=

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sacﬁﬁé& nach
Bericksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezmscher Grundstucksmerkmale

(vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21). AN NS
4.3.2. Sachwertberechnung w *\\' & \E\
N (N
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus 2| “— Pkw- Garage
Berechnungsbasis \\ -_“'pauschale
%) o= | Wertschatzung

« Brutto-Grundflache (BGF) 345,00 m?
Baupreisindex (BP!) 03.03.2023 (2010 = A7 N NG
100) N QW (I
Normalherstellungskosten o N o\ K7y ;
« NHK im Basisjahr (2010) —3® 784,00 €m? BGF )
+« NHK am Wertermittlungsstichtag L ) o« (& 346 13 €/m’~\8\GF
Herstellungskosten { <;‘53‘ N :\\
» Normgebéude ' \\\\\\ 4Q4<\4‘\T4,85€
« Zu-/Abschlige Y A WD
» besondere Bautelle\_;;ﬁ.\~ N 1:: N \\\
e besondere Emnchtungen . & \\ :
Gebaudeherstellqngsicosten (inkl. BNK) B2 464.414,85 €
Alterswertminderung- AN o837 \
» Modell "™ NS linear
. Gesamtnqtzungsdauer (GND) '1353‘\-‘.‘"\"3 80 Jahre
o Restnu{zungsdaue? (RND) ™ 39 Jahre
. pf&zentuai o 51,25 %

| N a‘etrag n 238.012,61€

| Zeitwert | (tnkl‘ BNK )

+ Gebaude (bzw. Normgebiude) 226.402,24 €
» besondere Bauteile
» besondere Einrichtungen
Gebéaudewert (inkl. BNK) 226.402,24 € 6.000,00 €
Gebaudesachwerte insgesamt 232.402,24 €
Sachwert der AuRRenanlagen + 2.900,00 €
Sachwert der Gebaude und Aufienanlagen = 235.302,24 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 45.771,00 €

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralte 67, 37434 Rhumspringe 16
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vorldufiger Sachwert = 2B1.073,24 €
Sachwertfaklor (Marklanpassung) u 0,91
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 25577665 €
besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale = 10.500,00 €
{marktangepasster) Sachwert =  24527665€
rd:  245.000 €
\\\ \‘\

4.3.3. Erlauterungen zu Begriffen und Wertansétzen in der Enﬂmingﬁnlmunq RN

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 M’{ﬂmﬂuﬁ\&ﬁl

\\\’

besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale i\f W&ﬂmamﬂummg insg. |
Modernisiarungsbesonderhaiten V™ RAN | -15.500,00 €
= Gelander und Dielen DG- Balkon \xﬁﬂﬂﬂ 0o 'E\ ,a ;
« lokale Aullenputzreparatur Bristung o \: -. ﬁ\ |

Wintergarten ‘ \\
+ Helzungskessel und WW-Boiler < (7)) -ﬂzﬁ\ﬂ 00 € \ \
Weitere Besonderheiten \\ fi\a SN W - 5.000,00 €
. Photovoliaikaniage 9.8 kW aus 2013 © . 5.000,00€-
Summe \L{:T ) AN N\ -10.500,00 €

fl X\\”\i ' S\

ezifi: nalen” versteht man alie vom

iblichen Zustand 'unrglamrﬂ: rQbjekte a m ividuelle Eigenschaften des

Bewertungsobjekies, Gemdlt § & itV 21gel rarr hierzu bspw, eine wirtschaftliche
rehiE uun@umm Baumangel oder Bauschiden sowie

von den marhlu.'rl:ll-lch - erha!:{iﬂ’l abweichende Erirége.

Diese konnen, fe s dem qﬁﬂqhnllchﬁn mmm entspricht, durch markigerechte
Zu- oder Ahadﬂ-agg Bﬂﬁr m\ g&ﬂg@ﬂﬂr Weise beriicksichtigt werden.

Die b-auundafdh\ﬁh]ah NG 3 dcksmarkmalen® sind im Anschluss an die Ermittlung
des {uuﬂﬁuﬂg\w%arglam‘hsﬂ Ertrag: -unid Sachwerts zu berucksichligen (§ 8 (2) ImmoWertV 21)
wenn ﬁmjlngm bis ri Berechr ng der Wertermittiungsverfahren noch keine

i gL ng\gqfuru:lﬂn haben und es sich um solche Merkmale handelt, die
den "d'qrhahrswad h&ah'lﬁl.man Die Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen fallt
aboﬁtgm in daﬁﬁagmungsgahan des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21.

§ Jlrin»a‘.achw rive ‘;ahr&n wurden die Ublichen besonderen objeklspezifischen Grundstiicks-

\mﬂrkrua "iﬂ}mh den Ansatz der Herslellungskosten, der Restnutzungsdauer, der
Alterswertiminderung und des Sachwertfakiors berlicksichfigt. Die nicht im Umfang der
Wartanmlﬂung enthaltenen .besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale” werden hier
gesondert berlicksichtigt; zusammenfassend -10.500 € werimindernd.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Aultenanlagen - Sachwert (inkl. BNK)

2wei Pkw- Stellplatze 2.400,00 €
_ Holzschuppen 500,00 €

Summe 2.900,00 €

Objekt: Einfamilienwohnhaug mit Pw-Garsge, Herzberger Sirale 67, 37434 Rhumsprings 17
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Dies sind aullerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb, Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaultenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenaniagen). Bei der Ermittiung des Verkehrswertes kommt es darauf an, ob und inwiewei
der gewbhnliche Geschéftsverkehr den Wert der Auflenanlagen Uber den Bodenwert hinaus als
werterhthend ansieht.

Hier erfolgl kein gesonderter Wertansatz, da diese Aultenaniagen im uhllnhanUmﬁmg in den
NHK 2010 enthalten sind. v\x\;»i\\x;

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile PRSI NY N

Bei der Ermittiung der Gebaudeflachen werden einige den Eabaudangﬂﬁssantlm o

beeinflussenden Gebadudetelle nicht erfasst. Das Gebaude ohne dlu@ﬂﬁaulmiaw‘rﬁm dieser

Wertermittlung mit ,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der

erfassten Gebdudeteilen gehoren insbesondere Kelleraullenth _

Eingangslberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgau -

Der Wenr dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu damﬁ.ir aas NWJ}EM ermittelten

durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. m-:l*mau& Nnrmamemtellungﬂ-:nﬁan X

Flache®) durch Wertzuschldge besonders zu heru::lm:mﬂgen AN
\:\« \\ N \\ 1

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) \\ N f?;\‘*

Die durchschnittlichen Herstellungskosten ﬁ&bﬁuﬂmm A@faﬂen werdaﬁﬂurcn Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mlﬂhrrna:lhﬂkﬁtﬁrlungskmmﬁmHH:l fur vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten di chnittlichen Fbmtﬂllmaﬁkﬂslﬂn sind noch die Werle
van basonders zu vmnﬁd'tlngandan Eﬁu n unﬁ%&smdm&g&i{ﬁcﬁmh&} Einrichtungan

hinzuzurechnen, N

ﬁ_ﬂ-\ “‘i . \- \\.\g\ )
Normalherstellungskosten b\\” RN x‘
Die Normalherstellungskoste (NHK, h.e@&m: ‘Euf Auswertungen von reinen

Baukosten fur Gebaude ?ﬂj{ﬁnhahemﬁg\ emiAusbau- und Ausstattungsstandard.

Sie werden fur die ung agfh mﬂhemlrlhu Index-Basisjahr zuriickgerechnet, Durch
die Verwendung eines sinhieillichen Basls}ahrﬁisi gine hinreichend genauve Bestimmung des
Wertes maglich, da der. aﬂqngssat:hvsmmﬁiga liber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbﬁtl@lund diaeﬁq:ﬂgﬂch gicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung dﬂJMIlrgan Bémnungﬁ kis in den Gesamigrundsticksmarkt sammein kann,
Die Nnnmhataih]lung&hcﬁh’kﬂn bmltzaﬁ\@oa\wﬂgand die Dimension €/m? Bruttorauminhalt® bzw.
Efm? Erqﬂﬁg\iﬁndﬂaﬂﬂ\ des < udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Die Emm&ﬁung zu a‘rlﬁﬁr Standehigiife. it insbesondare abhangig vom Stand der technischen
Entygicidung unh‘.dun rechllichen Anforderungen am Wertermittlungsstichilag

., Di& E‘Mndardﬁu\fmm hiesigen Bewertungsfall wird als gut bis maRig und zweckentsprechend
andardstufe 2-3 fur Einfamilienhauser).

Dia Berechnung des Gebauderauminhalls (Bruttorauminhalts - BRI bzw, der Gebdudeflachen
Bruttogrundflachen — BGF oder Wohn- und Nutzflachen), hier nur der Bruttogrundflachen,
wurden von mir durchgefiihrl. Die Berechnungen sind anhand der Grundrisse durchgefihr
worden, die Wohnfléachen wurden daraus entnommen, Diese Flachenermitiiungen sind nur als
Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhdlinisse am
Wertermittiungsstichiag erfolgt mittels des Verhalinisses des Baupreisindexes am
Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 171,7). Der Baupreisindex zum
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Wertermitilungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesami erfragt und mit den Angaben in der
Fachliteratur verglichen.

Besondere Einrichtungen

Dia NHK baricksichtigen definitionsgemall nur Herstellungskosten von Gebduden mit - wie der
Name bereils aussagt - normalen, d.h. ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen, Im Bewertungsobjekt vorhandene und den G-aba awert erhthande
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK armlﬁ\gltéb Herstellungs-
kosten (oder Zeitwert) des Normgabdudes zu berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebéude vorhar
und |.d.R. fest mit dem Gebadude verbundene Einrichtungen zu ve:rsleha;g“ | gl
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der meg des
Ausstattungsstandards mit erfass! und demzufolge bai der Ablﬂilg\qﬁ_dﬁr Nurmiﬂgﬁﬂ&llum&
kosten nicht bericksichtigt {(z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaug). ), NN

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und lnd\tislriagahﬁudan
spricht man auch von besonderan Eatriahsalnriuhlungan rﬂw%ﬁm XN

AN
QP
Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 !mnmw-lﬂ'??ﬁ:l , ‘::}
Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baus {Bh&{',l welche als Kosten fir
Planung, Baudurchflhrung, behdrdliche Prifung u Ganahm u]:r@lafﬂr die In

unmittelbarem Zusammenhang mit der Herste lﬁfﬂ urrmderﬁﬁﬁn Finanierung” definiert sind.
Ihre Hohe hdangt von der Gebaudean, von dan\ mth@rslﬁllfungskmm der baulichen Anlagen

sowie dem Schwierigkeitsgrad der F'ran erufgen und damit von der Bauausfihrung
und der Ausstattung der Gebdude ab. ind Bestandteil der MHI{EDW und weichen beim
Bewertungsobjekt nicht von den Dblh:.li@n mrﬁrs.anak AN

Alterswertminderung (§ 23 Im niﬁnnv 21 }\ \' ‘\\\“‘

Die Wertminderung der Gabﬁé{dmﬂﬁ srmmgﬁmrjamng} wird Ubficherweise nach
dem linearen Abschrelbungsmodell auf- s dﬂ&éﬁmmﬂnd{g ermittelten wirtschaftlichen

Restnutzungsdauer (RND) des Gebaur
vergleichbarer Gﬂhﬂuﬁﬁ\ nittelt. Gry :
madells vﬂnl.rﬂndatmrer@pn z Brdaﬁ?nlndnll mqﬂuss

T, \\\ N _‘ﬂ X ,,
Gmnﬂnutmmu“ Q‘\ N
Wie auch bei glgﬁﬂasln Izyng\ﬁdﬂmwﬁlinar die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gﬂﬂamhﬂdﬁh@d&u,\ ';t(SND} ='nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer
s8in k&nm\ﬂia Gesaminiitz ngm:lauﬁr ist objektarispezifisch definiert. Die Gesaminutzungsdauer
wird anhand der Modatlansétze der ImmoWertV 2021 festgelegt; hier Einfamilienhaus als auch

ang@mma Fhm( ‘Doppelgarage 80 Jahre.

Runnuummduummu V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

itz ungsdau&r {RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt. in denen die baulichen (und
1} Antagen bei ordnungsgemaber Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichilich
noch wirschafilich genutzt werden konnen, Sie ist demnach auch in der vorrangig subslanz-
orientiarten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom lechnischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Im
Bawertungsfall erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer laut Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) 2021 unter Berlicksichtigung von Modernisierungen; hier 39 Jahre.

nd dei ]FWBJIS ublichen Gesaminutzungsdauer (GND)
n auch andere Alterswertminderungs-

By \‘,
v\ \ \_ -

Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baum&ngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangalhafte Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthatische
Mangel durch die Weilerentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeain zurlckzufihren.

Fiir behebbare Schiaden und Minge! werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundiage der Kosten geschétzi, die zu ihrer Beseiligung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann |.d.R. die wirklich erforderlichen Auhvaqdungan Zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur dberschiagig schitzen, da < \\\

= nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, \\

= grundsatzlich hier keine ins Detail eingehende Bamuhadmsbegmammng EMHH
{wenn dennoch notwendig, ist dazu die Beauftragung eines Bauschxﬁéim—-ﬁa i3ndigen
notwandig). , &

Es Ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in di r&@#ﬁahm mittiung allein

aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf basieranden mlugansshmnnahma

beim Ortstermin ohne jegliche differenziarte EBEMMmMnmrﬂthﬁmn}nhmmmm o8,

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschitzung aﬂm\&t sind;sh. “auch unter dem Punkt

besandere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. '“\\: Q\\\ o~
73 ' "K*Q |
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) . —— N “(& I
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Walﬁﬁminl \M?fahramrgms den Verkehrswer,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. a waﬁm:hamll ) zu m‘:@mdan Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Hﬂﬂhﬂn%étnﬂ mrfﬂlr)ﬁﬂdfr Sﬂ-ﬂfmﬁﬂ 15t in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identi “Deshalb muss das Rﬂﬂﬁﬂﬁfg&bﬂls voridufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. K an die fir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise anigepasst werden. Das effolgt mittels des sog.
objekispezifisch angepasstan Eat:hmrﬂahmm:,\
Der Begriff des Sachwertfaktors mﬂﬁﬁ 21 Abs, ?imm‘u'@th'i erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittiurg: g7 ﬁbﬁ 1Im 'uQ'ér't‘l.F 21. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachw'arﬁaktapéﬁ@. Wesentliche densfreien Objekien abgeleitet
werden. Umgekehrl muss deshalb audlﬁdﬂr Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den
vorldufigen Sachwert Eﬁé}\&ﬁu schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Beriicksichtigung besonderar ubjgkwp&ﬂﬂscm Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieftend diren besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am nxa\ﬁ: g&pwfu&wr’mﬁg&n ‘Sachwerl berlcksichtigt werden. Durch diese
Vm'gahm'mwaﬁam die mﬁe[r anaa'mﬁlung erforderliche Modellkonformitat beachiet. Der
Sachwertfakfor ist das dqubmnmu@hu Verhailnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorsehriften der ImmoWertV 21 ermittelten vorldufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z B. fir
ElnfatQIHmhaugg\mm licke anders als fir Geschaftsgrundsticke), der Region (eristz. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hiher als in wirtschaftsschwachen
Regmhangrﬂ er Objekigrofe.
tige Anwendung des aus Kaufpreisen flur vergleichbare Objekle abgaleiteten
Fﬁnm ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
[Ja-r Eaclmarl'l’aim:w wurde filr den Bewertungsfall aus dem Immobilienmarktbericht 2021 der
Stadt und des Landkreises Gottingen, den Sprengnetier Markdaten sowie Gber die Grundstiicks-
marktbesonderheiten derartigar Objekte abgeleitet; hier 0,91.

Marktibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfakloran auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weaise nicht ausraichend
bericksichligen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerls eine zusatziiche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschidge erforderlich.
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4.4. Ertragswertermittiung
4.4.1. Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basier auf den marktiblich erzielbaren j@hrlichen Eririgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Erirage wird als

Rohertrag bazeichnet. Mallgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grunds icks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag armittelt sich als Rohertrag abzlglich der dungen, die der
Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschliefMlich Erhaltung des Gl‘l.tl'ldifl.lﬁﬁﬁﬁf'ﬂﬂnden muss
{Bewirtschaftungskosten). \QE' \ \\

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Gmbﬂslu-:hsﬂmmﬂmur
verblelbende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des. stiickswerts (bzw. des
dafir gezahlten Kaufpreises) darstelll. Deshalb wird der Enmam\ qtﬁ Ramé@bimm durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. TN < )

Hierbei ist zu beachien, dass der Reinertrag fir ein bahauméﬁ.l lﬂq sﬁimhl die Verzinsung
fiir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick arien baulichen
(insbesondere Gebédude) und sonstigen Anlagen (z. B Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. Whﬂ 5 en jst die (wirlschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Nﬂggen Zeif

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der G uﬂ und M@&nlagﬂﬂ :I\Q R im
Verglaichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV E*ﬂ\gmncfsatzln;&m zu ermittein, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstiick Liﬁ:ﬂhaut Wiire, = (C

Der auf den Bodenwert entfaliende Rt e%gsa {drd du;ﬁ*{hﬂwﬂplmahm des Bodenwerls
mit dem (objekispezifisch angapasa{en“ﬂhg haft \ tﬁsumm’c {Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate da\sBcd - \d‘ar ) \\ =

Der auf die baulichen Anlagen @ nda Fﬁﬁﬂmg&%@ﬁmh sich als Differenz
[Gesamt)Reinertrag des Grhthdyl bzi:rgﬂi:h ragsanteil des Grund und Bodens®.
Der vortéufige Ertragswert dér baul in Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h.
Zeitrentenbarwertbe 1g) des m&h riragsanitells der baulichen und sonstigen Anlagen
unter 'l.l"ﬂrwandungdm paklspEzlﬁﬁﬂh angeﬂiﬂ!ﬁn] Liegenschaftszinssatzes und der
Raslnm:ungsdalﬂr S

Der vorlaufige E ' ;‘alc:h Qu‘s@ur Eun'rrnu von Bodenwert” und vorlaufigem

Ertragswert der baulichen( Rﬁlﬁﬁa Wman

Ggf. bes : Dh]ﬁkﬁ#g\zfﬂuﬂi‘m Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
ht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Erfragswerts aus

vorlsufig ' s
dem mark;m‘rgﬂpam\ﬁ vorldufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.
Da&&Emagawﬁ:{a@ﬂahmn stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
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4.4.2. Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheait Flache |Anzahl | markiGblich erzielbare Nettokalimiete
bezeichnung
Mutzung/Lage (m*) | (Stck.)| (€m* | monatiich, | © \jﬁhrﬂch
bzw. :51&;{ - (€)
(€/Stek )
Einfamilienhaus DG 60,00 4,80 2@.{]0 \ ?@45& 00
EG 105,00 4,80| (©-504,00|~ 6.048,00
kG 9,00 480] 43200~ 518,40
Pkw- Steliplatz 2,00 Q‘jﬂ.@;}? g_g;gg ‘ 240,00
Holzschuppen 8,00 o3ty | (240 28,80
Pkw- Garage Garage 1,00 %m B2 “u 00 480,00
Summe 182,00 3, ”F N 1>897,60] 10.771,20
Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage E{I’ﬁﬂrﬁmm}&hﬂfﬁﬂlbmﬂ Mettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV), T , _\\\ \,\\ X
x\ 'w \
Rohertrag (Summe der marktlblich erzralbargn hrﬂr:hm Flﬂﬁnhal!nﬁﬁtbti] 10.771,.20 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des /s), 2=
{30,00 % der marktiblich arxlalbaranr jﬁ\ an Nﬂlt%alh'nle’l-a{\\ - 323136 €
jahriicher Reinertrag \‘\ f, ’ \% & o = 7.53984 €
Reinertragsanteil des Bodens (( DAY \\\\
1,40 % von 45.771,00 € | fﬁztnmuam@@m . 640,79 €
Ertrag der baulichen und. nmmﬁen - A = B.809,05 €
Barwertfakior (gem. Anlage 1 zur | arlh’: \1\
bei p= 140 % Liegens Ezinﬁaalalz; N
und n = 39 Jahren F t?«utmnmuar 20,806
Ertragswert der, l;él&ll%r‘lﬂn ugqqyﬁﬁlganéaﬂapa = 206.254.00 €
Bodenwert {ug\‘ %muqqmmlmgy S 4 4577100 €
vorlaufiger Ertra N = 252.025,00 €
besondere objekispezifisa Gmnuahmsmammam . 10.500,00 €
Ertragswert . ) = 241.525,00 €
PN d. 242.000 €
*31:\ N AN \ J)

\\

4.4.3. E&lﬂlmnglﬂ zu Begriffen und Wertansétzen in der Ertragswertermittlung

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfassi alle bel ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Erlrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondara
der Gebdude) auszugehen. Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder Grund-
stiicksteilen von den lblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder
werden fiir die tatsdchiiche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksieilan vom Ublichen
abweichende Entgelta erziall, sind fUr die Ermittlung des Rohartrags zundchst die flr eine dbliche
Mutzung marktlblich erzielbaren Errage zugrunde zu legen.
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Die hier erzielbare Miete wurde auf Grundlage von verflgbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzter Grundsticke aus dem Immobilienmarktbericht
2021 der Stadt und des Landkreises Gétlingen, Uber Internetrecherchen und der eigenen
Mietpreissammlung ermittel.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) &

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgeméfie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks {insbesondere der
Gebédude) laufend erforderlich sind. Die Bewirischaftungskosten umfassen ﬂwﬁi'anvaltungﬂr
kosten, die Instandhallungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. RN

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Em'ag@mﬁlarung( zu’;vhrstahan. die
durch uneinbringliche Riickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen’ Eiﬁnahm&n oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur ‘l.l’ﬂn'nlﬂturhg Ua{pa{}htm'lg \s&lmgan MNutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von unai ‘ainer Rechis-
verfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalinisses. u@cﬁﬁurnunk

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Huhartrag;mufdlﬂ WWEHUWSMtﬂn[anImh} in
Abzug gebrachl, die vom Eigentimer zu tragen sind, d h; iﬁnhl zm&lg,‘.h zum angesetzien
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden hnnnanx‘ \\ S \\ 1 '\ P

Erst der Reinertrag verschafft dem Eigentimer des Gmndstﬁs&sﬂm afwwlﬁ Verzinsung des
Kapitals, das sich im Vermbigenswert des Grundstticks (Ve rhahrﬁwartj ausdrickt. Aus dem
Jahresrohertrag sind daher die laufenden E&wl\rmmm.mha osten {mgillrﬂﬂng anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweil sie nlc:h urch bﬂsqru:lﬂm Umlagﬂn\iuﬁmfmﬁn der Miete vom
Mieter getragen werden. ertuul'laﬂlm stun die Abschraibung, die Befriebskosten
(Steuern, Abgaben, \.Fafslmarungsprsrhmn} arwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und
das Mietausfallwagnizs. Beim Bawi aﬂungﬁ@@lan sind die Grundséize der
ordnungsgemifien Bamnsmaﬂtgn\gaugrum\%u fmgen.

Die Abschreibung ist der auHR[e\ﬁ Jahr uttungqerﬁ‘aiende Anteil der Weriminderung des
Gebaudes. Sie wird bej. éar‘l&aﬁ:rtaﬁmﬂm H'E wf dﬂ s Grundstiick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Barwe bﬂruuhs

Die Wuﬁfﬁmﬂa H::m{en Elﬁq\:ur Verwallung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte u 1rq'inhlun en, die Koster der Aufsicht, den Wert der vom Eigentmer persanlich
geleisteten 'u'a sﬁme d@Kﬁsmn der Geschaftsfuhrung.

Einen ma ichen E1nﬂ\hﬁs ﬂl.n‘ dig H&m der Verwaltungskosten haben die Grifle des zu
uunvaltar;dhn thﬁht . dig Anzahl der. Mieteinheiten im Objekt und sain Mietvolumen. Je weniger
Mieter innerhalb einés Gabaudes zu wen sind, desto geringer sind bei gleichem
Mlntaqﬁ-:n”mmm die Verwaltungskosten,

31%! jahrich }ﬁ\\fﬁmﬂnurrg bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausem

jﬂhﬂgtﬂ{i Jﬂ\ELgﬂntummhnung
h je Garagen- oder Einsteliplatz

Die Instandhallungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Werlermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveau der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauver aufgewendet werden missen. Instandhaltungskosten sind malgeblich von
der baulichen Beschaffenheit und der Ausstattung eines Gebaudes bzw. der Gestallung der
Aulenanlagen abhangig. Gebdude bzw. Aulienaniagen mit einer guten Baschaffenheit arfordern
einen geringeren Aufwand, eine aufwendige Ausstattung, einen hiheren Aufwand als der
Durchschnitt und umgekehrt. Die Instandhaltungskosten nehmen mit zunehmendem Gebaudealler
barw. Alter der Aullenanlagen zu und streusn in den ainzelnen Jahren sehr stark. In einigen Jahren
fallen sehbr niedrige Kosten an, in anderen sehr hohe, Deshalb ist selbst ein mehrjahriger
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Durchschnitt der am Wertermittiungsobjekt anfallenden Instandhaltungskosten i, d. R. nicht
verwendbar.

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine lbliche, das heifit von jedem
wirtschafilich handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstelll, die
den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebéudes fUr diesan Zeitraum sicherstallt

- 12,21 € m* Wohnflache (jahrlich) &

- 82 €/ Garagen- oder Einsteliplatz (jahrlich) \\K

(Stand 01.01.2022 — nach jahrlicher Anpassung) \\\Q\\\

Das Migtausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, dlé” urch unahg?hghchu

Rickstande von Mieten, Pachlen und sonstigen Einnahmen oder dur@ enden Leerstand
von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachiung oder snnsugmﬁutzung.‘p&ﬂﬁ‘nmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Hmlﬁqﬁnlgurg&ﬂamung
Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung. \‘\\\ x\.w , \\

-2 % des markiiblich erzielbaren Rohertrages (Stand 01. ﬂfﬁe nmq jmuﬂchar Anpassung)
\ 4 *l\\\
In den Bewertungsmodellen der Ertragswertrichtlinie !WL} ﬂnd%@ner Wohnnutzung die

aufgefihrten Regelsatze anzusaetzen. \\{ \\ = N A e

€
o &
ot

e —

i s A hsD T
Wohnnutzung Regelsatz o (5 ] An:’ﬁ"\t{i}jahl SN BWHE (&)
P Gl X N
N ; -:‘;;\\::‘.\ . (AN
. ;j_j:,\i,::,, @ ¢ - ; x:i S8
Verwallungskosten 312 € Wohrigng) N, 14 312
43€ Garauaﬁ NV BN 129
P AN
\\\< ) ""'\‘QZ‘ \" \gj-:
Instandhaliungskosten | 12,21 E@{ﬂnh N o {\3 4 2125
N
92 g&%@ﬁimlm& RS 276
Mietausfaltwagnis T 206
| \\ ﬂ (22 B = N Summe_ 3.047
A A oy [k 29,61
PN
Die in dey; &tﬁﬁen Tﬂm@ﬂ ﬁn‘m &n 3.047 € entsprechen 20,61 % des Rohertrages.
D&mnmﬂh hier &r nden Bewirtschaftungskosten zusammenfassend zu 30,0 % des
Rohertrages ga\tumm ermittelt.

S

muhunlrm'l'aldnr (§ 28 und § 34 ImmoWertV 21)

- riragswerl Ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene

g, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaran
rirage einschlieflich Zinsen und finseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der

Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhélinisse zum

Wertermittlungsstichtag — sind wertméBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des

Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer

anzusatzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Renta).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssalz ist eine Rechengrolie im Ertragsweriverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreizse und der ihnen entsprechenden Reinerirage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den
Grundséizen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2

DObjakt: Einfamilisnwohnhaus mit Pos-Garage, Herzbenger Stralle 67, 37434 Rhumspringe 24



Bausachverstandigenbiro Schwabe Markiwertgutachien
Chrisioph-Heinamann-Stralle 1d, 3TI08 Heilbad Heiligenstadi 1K 372

ImmoWert\ 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafiszinssatzes fir die
Werlermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhaltnisse aul dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berlcksichligt sind; hier 1,40 %. o

l\
\\Z\E\l\
4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen \\\&:\_ \\\\\\
4.5.1. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse _S9) {"»»;._ji?‘\'
D) N
Sachwert 245.000 € LN AP
e . (O
Ertragswert: 242.000 € -—,?3‘\:~> TG
A
Die Ergebnissa des Sach- und Ertragswertverfahrens dﬁﬂl‘lﬂmn Ie@\@h um 1 %.
@ ) ‘\\‘Lx:: A
4.5.2. Wahl des Wertermittiungsverfahrens & o \\\ ‘;;'\;QC* o

\\ \\u

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geesigneter Vi WrEn zu eﬁﬁtﬂﬂln Nﬁbar&‘dan in § 7 WerlV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Saghwerlverfahréi) konnen auch andere
Werlermittlungsverfahren ﬂngmuﬂndt Mﬂn ww\&aﬁe msﬁg:lgﬂmﬁ'llan Ergebrissen fUhren
und das Wertbild nicht verzerren wgﬁedn:h thmﬂ e ‘f' mmen wurde,

\\\ ). \\ - N \* NS
<\ \\\\\:’\\\ l\}- l Q\\:\\B
Das Vergleichsweriv ﬂgg g} 'ﬁ?d a wgnnm der Grundsticksmarkt an

e ﬂ_‘?‘*Es ist dﬂﬁ\ﬁegaguﬂlﬁﬂ\?an fiir die Ermittiung des Bodenwerles
unbebauter sowie habaﬁtar Grunﬂﬁtﬂcke - S
Das E@m@m I‘E!\wiﬁ a"&m h;t\!!mkahmﬂumlwungaﬂ von Grundstiicken
rmmnzu:{ﬂhﬁlg\ﬂ;ﬂ im gﬁ&ﬁl‘ﬂlﬂhm E@Eﬂhaﬂs'ﬂﬂmﬂh&' im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gahanqlal‘\wgrﬂan {aﬁk\uﬁwm@nhﬁumr Gewerbaimmobilien, Sonderimmobilien),

ran steht |m\n"urdargmnu wenn im gawﬁhnﬂu:han Geschéftsverkehr der

\ﬁ'mbasurﬁgm bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fUhren die Verfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert, sondemn lediglich zum Errags- und Sachwert.

Bei Grundsticken mit der Nutzung des Bewertungsobjekies steht die Eigennutzung und nicht die
Erzielung von Ertriigen im Vordergrund.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr onentiert sich deshalb an dan in die
Sachwertermittiung einfliefendean Fakloren (Sachwertfaklor, Bodenwert und Normalhar-
stellungskosten).

Chjakt: Einfamiliemwohnhaus mil Pew-Garage, Herzberger Strafle 67, 37434 Rhumsphinge 25
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Der Verkehrswert wird deshalb vorranging aus dem ermittelten Sachwert abgeleitel.
Plausibilitatsgetrau sind auch die Aspekte des Erragswertverfahrens von Interesse. Zudem
slehen die flr eine markikonforme Ertragswertermittiung erforderdichen Daten zur Verfligung,
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendat.

4.5.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird gemaf §194 des BauGB durch den Preis bestifi
auf den sich die Ermittiung bezieht, im gawﬁhnl[man Gaschﬁﬂswrlgeht

ungawﬂhrﬂFd‘la oder personliche Verhaltnisse zu ermelen wb@\ ur E.f-m
"l.l"ﬂi't&hrs.wartas mnﬂs Gmndsm::kﬂﬁ sind die allgemeinen, _: riverhalis
~aufden sich | rtan‘nbﬂlung bezieht
(Wertermittiungsslichtag) und der mafigebliche, der wug?mrmmmny‘arﬁrunm liegende Zustand
des Gebdudes festzustellen (Qualitétsstichlag) & iben. In den meisten
Wertermittlungsfalien sind der Zustand des Grundst 5 undE \ﬁlfgamlmm Wertverhaltnisse
am Grundsticksmarkt auf denselben Zeitpu mmnp i h::hlag}gp beziehen, es sei
denn, dass aus rechilichen oder sonstigen Eg\(@'ﬂn aln“-QgﬂﬂE Zustand des Grundsticks
mafgebend ist. Bei der Wertermittiung w den Verkehrswert des Grundsticks

beeinflussenden tatséchlichen, rechtlichen:u haﬂlrman Umstande zu beriicksichtigen.
£ Eﬂntatﬂh&n wia Abstands-

Aufwendungen, die aus Anlass der V!

zahlungen, Ersatzieistungen, Si-auamhﬂavr G smamn&hga Umstande, die nur den
Prais im einzelnen Falie beainfl B&i‘,r man@:h mﬂ&zammsbmmungan bleiben bei
der Wertermittiung unbari.'bnks L C y\ ’ Q\‘\\\\

‘\Q‘ ' AN o P

Der Verkehrswer des M‘Zwangme{%bargumw Grundbuch von Rhumspringe Blatt 1570
eingetragenan Em@s Gam_arhﬁﬁg Hhum@dngu Flur 1, Flurstlck 76/2, Herzberger

Strafle 67 O° \\\_\%\ R \
J( \\ "
wird zum wma\nmmmng@ﬁaag ua,aa:mza mit rd.

1\245@&& Q)
anré}\&gﬁdnrﬂun!fundmnigtamnd Euro

Ty

\ vv,
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5. Anlagen

5.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

{ohne MaRstab)

Obijekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralle 67, 37434 Rhumspringe 27
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5.2. Berechnungen Bruttogrund-'Wohn- und Nutzflachen

Bruttogrundflichen

{Geschoss, Lage, Raum) a b ab
Einfamilienwohnhaus
Herzberger Strafle 67 m m m?
37434 Rhumspringe
Mr. Geschoss
1. |Kellergeschoss 12,88 8.03 117,30
Garage | 4.01 6.99 2803

Bazeichnung des ﬂm%@ﬁ Grundfiache S | Abzugsfiache Gesamtfiache
(Geschoss, Lage, Raufi 5] 8 (ASh . [ | 8 b 2
Einfamillenwahn ;\?\\l] > . 2 \:\‘:
=4 “ i) m=, | ~m? m m m? m?
SN R AP,
S NP
AU WY
w@ Va ‘:\‘"\Qa\
.,f;:j‘\\ H‘.:'f;" \‘1\\_}“
QA2 337 | 272 | 915 8,15
8,15
0.27
g
DOhbjekt: Einfamillenwohnhaus mil Phkw-Garage, Herzberger Siralla 67, 37434 Rhumsprings 2R
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Bezeichnung des Ohjeklas Grundfidche Abzugsfiache Gesamtilache
(Geschoss, Lage, Raum) a b a'h a b a’b
Einfamilienwohnhaus
Herzberger Stralle 67 m m m? m m e m*
37434 Rhumspringe
Raumbezeichnung &
433
1.2. | Erdgeschoss NN
Flur {ohne Treppe) 251 | 403 | 1012 | 280 1,00 W 10,84
284 | 120 | 352 \\\it RN R
7| o P
Bad 2.1 | 272 7459 0,50 AETE= %ﬂ&: F % b
~ ) <
AN N
Kind 267 | 403 | 1076 | 05004\ 332 }Qq&‘,ﬁ& 10,10
—_ o= ;“‘1‘ :':, ¥
immar 4.51 4,03 18148 (G b 18,18
Schiafzimme ) | \\:‘\\\\
4 & ) \'\\),"‘
Wohnzimmer 7684 | 403 | 3077 ({4 '\\’Q- 077
’\w{:\‘\:’ L& o
Kiiche 347 | 403 | 13985 LS 13,96
3.0 o @5 N
Wintergarten so0 | aosphih [\ Oy 15,31
. N\ S Y 1§ Ay S
L — \\’\4 e (10 2 |
abz, 3 % Putz ‘\‘5?;3 | :\\ N 3,19
zzgl, Terrasse zu 114 | Eﬁ%&.aﬁ |j>:\““ / | e\ 2,38
Summe rd. O =N\ Jr ~ 108
N (¢ \ 5 |
O D) N I
13, |Dachgeschoss . (1> | NP
Flur {ohne Tmppnhif\\\{;ii ‘2.5 _ﬁﬁ% Eﬁ 1,30 1,00 1,30 8,57
ONMHE - Mﬁm J_ (@82
Q' | @ [1ael N
Bad N 1B | 1251 337 0,50 0,75 0,38 2,89
{ &- COND)T A |
1;;@@\ 1T 2.87° :\?@‘ 676 | 0,50 132 0,66 6,10
S N (Y AN
AN (RN b
Schiatzimimer AN |4 Pass | 1141 11,41
, SEraL, 764 | 253 | 19,32 28,08
g\k 347 | 253 | 877
il 57,16
A3 % Putz 1,71
zzgl. Balkon zu 1/2 140 | 6,03 844 4,22
zu 14 140 | 3,20 4,48 1,12
Summe rd, 60
Dbjekt: Eintamilisnwohnhaus mit Phw-Garage, Harzbarger Stralla 67, 37434 Rhumspringe M
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Kellergeschoss
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5.4.
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5.5. Fotodokumentation

Bild 1

<slidseitige StraBenansicht
| -muit-Hauseingang und Pkw-
~{Garage

Bild 2

nordseitige Gartenansicht

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralle 67, 37434 Rhumspringe 35
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Bild 3

2000 modernisiertes Bad
im Dachgeschoss

Bild 4

Wohnraum im Dach-
geschoss mit Zugang zum
Balkon

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger StraBe 67, 37434 Rhumspringe 36



Bausachverstandigenburo Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Stralte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1K 322

8ild 5

Hauseingang im Erd-
geschoss mit Geschoss-
treppe KG/DG

Bild 6

reprasentativer Wohnraum
mit im Hintergrund befind-
lichem Wintergarten

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralte 67, 37434 Rhumspringe 37
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Bild 7

Kiiche in technisch guter

Bild 8

2005 modernisiertes Bad
im Erdgeschoss

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Strale 67, 37434 Rhumspringe 34
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Bild 9

beralterte Olzentral-
heizung sowie Festbrenn-
| stoffofen aus dem Baujahr

Bild 10

Pkw-Stellplatz mit Rasen-
gittersteinen

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Stralle 67, 37434 Rhumspringe 39
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Bild 11

Gartenteil
B b
) \\\” A

Bild 12

Schuppen fir Holzlagerung

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Pkw-Garage, Herzberger Strafle 67, 37434 Rhumspringe 49



