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1 Straßenansicht 

GUTACHTEN 
über den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) 

i. S. d . § 19 4 Baugesetzbuch für das mit einem 

Einfamilienhaus bebaute Grundstück 
in 37434 Bilshausen, Sandweg 53 

Gerichtliches Az.: 

Privates Az.: 

Hier: 

1 K 9/ 25 

Ausfertigung 5/ 6 
(Kopie) 

ta 

Wertermittlunasstlchtaa: Grundstücksfläche In m2 Marktwert: 

18.06.2025 616 rd . 99.100,00 € 

II 
II 

dipl. - Ing. (fh) . Ing. klous - pete1 ro.idelskl on der boumschule 22 37327 lelnefelde thürlngen 
telefon : 03&05 / 501.514 fax : 03&05 / 501 S 13 funldelefon : 0172 3574008 

e-Moll: kpr@gvtachter-hochbau.de 
homepoge: www.gutochter-hochbou.de oder www.sachverstoendlger-hochbau.de 

 



SACHVERSTÄNDIGENBÜRO FÜR 
IMMOBILIENBEWERTUNG & BAUSCHADENGUTACHTEN 

Dipl.Ing (FH}. Ing. 

KLAUS - PETER ROSDELSKI 

SACHVERST ANOIGENBURO FUR I Alt der Baumschule 22. 
IMMOBILIENSEWERTUNG UND BAUSCHADENGUTA~~;.';~ 37327 l.er\efekle • Wort,, 

(LA.lK 4 PFTFR ROSQftilO 

Amtsgericht Duderstadt 

Hinterstraße 33 
37115 Duderstadt 

Datum: 

G erichtlic he s 

Gesc hä ftszeic hen: 

Privates 

01.07.2025 

Geschäftszeichen: WGA 1 1( 9 /25 

Rechnungsnummer: 2025-07-0028 

GUTACHTEN 
über den unbelasteten Verkehrswert (Marktw ert) 

i. S. d. § 194 Baugesetzbuc h für das mit einem 

Einfamilienhaus bebaute Grundstück 
In 37434 Bilshausen, Sandweg 53 

Grundb uch 

Bilshausen 

Gemarkung 

Bilshausen 

Eigentümer (lt. Grundbuch) : 

Blatt Lfd. Nr. 

1338 7 

Flur Flurstück 

15 475 

Hier aus dotenschutzrechtH­
chen Gründen ohne Anga­
ben 

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstücks wurde zum 
Stic htag 18.06.2025 ermittelt mit 

rd. 99.100 €. 

Immobilienbewert ung 
D Mietwertgutachten 
D Wohnflächenermittluing 

Sachverständigenbüro für Ba1uwesen 
und Ingenieurbüro für B;upf.tnung 
An der Baumschule 22, 
37327 leinefe lde - Worbis 

Telefon: 
036055015 14 
Telefax: 
0360550 15 13 
Mobil : 
0172 3574008 

kpr@gutachter -hochbau.de 
www.gutachter-hochbau.de 

USt-1D-Nr: 
46 945 237 800 

Zertifizierter Sachverständigi~r 
für Immobilienbewertung 
ZIS Sprengnecter Zert (S) 
gemäß DIN EN ISO/IEC 17024 

Zertif.-Nr.: 1502-01 1 

Bauvorlageberechtigung 
Reg.-Nr.: 0516,94-VB 
Ingenieurkammer Thüringen 
(bis 2023) 

Gutachtenerstellung für 
Bauschäden und Baumängel: 
Reg.-Nr.: 97/98/12 
Bauschule Erfurt 

Energieberater Bau: 
Reg.-Nr.: 0610-W-1-06 
Architektenkammer Thurinten 
Ingenieurkammer Thüringen 
(bis 2023) 
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Das vorliegende Gutachten umfasst insgesamt 52 Seiten zzgl. 5 Anlogen mit insgesamt 15Seiten. 

Das Gulachten darf ohne die Einwilligung des unterzeichnenden Sachverständigen nicht getrennt 
werden. 

Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt. davon erhält das Amtsgericht Duderstadt die Ausfertigung 
1/6 - 5/6 und die Ausfertigung 6/6 verbleibt (gemäß§ 13 Abs. 2 SachverstvO) beim Verfasser des 
Gutachtens (Handakte). 

/ Selten: 67 / Wörter. 10.453 / Zeicnen onne Leerieicl'len: 79.182 / ze,cnen m,r Leerzeicnen: 91.865 / AOsörze: 1.553 I ze,1en: 
3.4.S I J 
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Wohngrundstück 

Sandweg 53, 37 434 Bilshousen 

1 Zusätzliche Angaben zum Gutachterauftrag 
(Ergänzende Angaben für die zuständige Rechtspflegerin) 

Zu a) ob und ggf. welche Mieter und Pächter vorhanden sind)? 

Keine, leerstehend seit ca. Juli'2023. 

Seile 5 von 67 

Zu b) ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters noch dem Wohnungsei­
gen tumsgesetz 

Keine, = Volleigentum. 

Zu c) ob ein Gewerbetrieb geführt wird (Art und Inhaber)? 

Nein. zuvor reine wohnbauliche Nutzung. 

Zu d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind. die nicht 
mit geschätzt sind. (Art und Umfang) 

Nein. keine vorhanden. 

Zu e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht? 
Nein. keine Anzeichen dafür erkennbar. 

Zu f) ob boubehördliche Beschränkungen oder Beanstandungen bestehen? 

Nein, 

Zu g) ob ein Energieausweis vorliegt? 

Zu h) ob Altlasten bekannt sind? 

Nein, nach schriftlicher Auskunft der zuständigen Behörde. 

dipt.-ing. (fh). ing. klaus - peter rosdelski an der boumschule 22 37327 lelnelelde-worbis / lhüringen 

lelefon: 03605- 501514 fax : 03605 501513 hondy • 0172·3574008 

e • man : 11cr@au1acnrer-bochb0u.de Internet : www sachverstoendiger-bochbau de 

 



WGA 1 K 9/25 

2 

Wohngrundstück 
Sandweg 53, 37 434 Bilshousen 

Wertermittlungsergebnisse 

Seile 6 von 67 

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) 

Für das Einfomilienhausgrundstück in Bilshousen, Sandweg 53 

Wertermittlungsstichtog: 18.06.2025 Flur 15 Flurstücksnummer 47 5 

Bodenwert 
Grundstücksteil Entwick- beitrags- BW/ Fläche Fläche BodenwEirt (BW) 

lungsstufe rechtlicher [€/ m2] [m2] [€11 
Zustand 

Gesamtfläche baureifes frei 39.45 616,00 24.300,00 
Land 

Summe: 39,45 616.00 24.300.00 

Objektdaten 

Grundstücks- Gebäude - BRI BGF 
teil beze lch- [ms] [m2) 

nung / Nut-
zung 

Gesamt - Einfamilien-
fläche haus 

Wesentliche Daten 
Grundstücksteil Jahresrohertrag RoE [€] 

Gesamtfläche 

Relative Werte 
relativer Bodenwert : 

11 .832,36 

relative besonde re objektspezifische Grundstück s­
merkmale: 

relativer Verkehrswert: 
Verkehrswert/ Rohertrag: 
Verkehrswert/ Reinertrag: 

Ergebnisse 
Ertragswert: 

Sachwert: 
Verkehrswert (Marktwert) : 

Wertermilt lungsstichtog 

WF Baujahr GND 
[m2] (Jahre] 

157,01 Vor1900 68 

BWK Liegenschaftszins-
[% des RoE] 
2.603,12 € 
{22,00 %) 

154,77 €/m2 WF 

-850,26 €/m 2 WF 

631, 17 €/ m2 WF 
8,38 

10,74 

satz [%] 

2.99 

97.400,00 € (98 % vom Sachwert) 

99.700,00 € 
99.100,00 € 

18.06.2025 

dipl.-ing. (fh). ing. klous - peler rosdelski on der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / lhüringen 

lelefon : 03605 - 501514 fox : 03605 - 501513 hondy : 0172-357 4008 
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RND 
[Jahre] 

44 

ScJchwert-
faktor 

0.70 
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3 Allgemeine Angeben 

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 
Art des Bewertungsob jekts: Grundstück, bebaut mit einem Einfamilienhaus mi1 Neben­

gebäude. 

Objektad resse: 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben: 

Sandweg 53 
D-37 434 Bilshausen 

Grundbuch von Bilshausen, Blatt 1338, Lfd. Nr. 7. 

Gemarkung Bilshausen, Flur 15, Flurstück 475, Fläche 616 m2
• 

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 
Auftraggeber: Amtsgericht Duderstadt 

Hinterstraße 

Eigentümer: 

371 15 Duderstad t 

Auftrag vom 20.05.2025 (Datum des Auftragsschreilbens, er­
halten am 31.05.2025). 

Hier aus datenschutzrechtlichen Gründen ohne Angaben. 

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung 

Wertermittlungsstichtag: 

Qualitätsstichtag : 

Tag der Ortsbesichtigung: 

Besichtigungsmöglichkeiten: 

Teilnehmer am Ortstermin: 

Herangezogene Unterlagen , Erkundi­
gungen , Informationen: 

18.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung). 

18.06.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag„ 

18.06.2025 

Das Bewertungsgrundstück und die baulichen Anlage n 
konnten innen als auch außen komplett besichtigt werden . 

Ein Teileigentümer und der Sachverständige. 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerste llung 
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen 
zur Verfügung gestellt: 

• Gerichtli ches Auftragssc hreiben vom 20.05.2025, 
• Kopie Gerichtsbeschluss vom 26.03.2025, 
• Kopie Gerichtsbeschluss vom 19.05.2025, 
• Kopie einzelne Blätter aus Grundbuchb latt -Nr. 1338 (BI.­

Nr. 2/12 bis 5/ 12 und 8/12 bis 10/ 12). 

dipl.-ing. (fh), ing. klaus - pete r rosdelski an der baumschule 22 37327 leinefelde-worbis / fhüringen 
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Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und 
Unterlagen beschafft: 

• Einholung Bodenr ichtwertauskunft vom zuständigen 
Gutachterausschuss, 

• Kopie Bodenrichtwer tkarten mit Kennung Bewertungs-
grundstück (online), 

• Grundstücksmarktbericht Landkreis Göttingen 2:022, 
• Kopie Fläche nnutzungsplan Bilshausen, 
• Schriftliche Altlastenauskunft vom 26.06.2025, 
• Grundstücksmarktdaten Land Niedersachsen 2024, 
• Schriftliche Auskunft betreffend die öffentlich-rechtliche 

Situation Landkreis Göttingen, 
• Schriftliche Baulastenauskunf t vom 13.06.2025, 
• Standortana lysen FP RE zu regionalen Wohnobjekten 

(Mikro- und Makrolage), 
• Veröffentlichungen vom Amt für Statistik Niederi;achsen, 
• Veröffentlichungen der M. Bauer Research GmbH Nürn­

berg zur Kaufkraft in der Region , 
• IVD e .V. Immobilienverband Deutschland (Nord) Preis-

spiegel 2024, 
• Einholung lizenzrecht licher Kartenwerke, 
• Recherchen zu Vergleichsobjekten, 
• Fach literatur (Fachbücher, Fachzeitschriften, Leihrmate-

rial Dr. Sprengnette r), 
• Kopie Flächennutzungsp lan, 
• Eigene Fotodokumen tation zum Bewertungsgrundstück, 
• Ermittlung Bruttogrundfläche nach Internetrecherchen 

und Flurkartenauszug, 
• Aufmaßnahme zur Wohnfläche , 
• Berechnung der Wohnfläc he auf der Grundlag1e des ei­

genen Aufmaßes, 
• Ortsprotokoll mit eigenen rein äußerlichen Feststellungen 

zum Bewertungsob jekt sowie Angaben des Teil•eige ntü­
mers. 

3.4 Besonderheiten des Auftrags laut Angaben des Teileigentümers 
Bei diesem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ehemalige Hofstelle aus dem 18. Jahrhundert 
in zweigeschossiger Holzfachwerkbauweise, welche ca. um 1930 in der Erdgeschossebene in eine 
massive Mauerwerksbauweise umgebaut wurde bei gleichzeit iger Grundrissänderung. 

Das Objekt wurde seit dieser Zeit als Stellmacherei und zum Wohnen genutzt sowie teilweise für land­
wirtschaft liche Zwecke. Ca. um 1985 wurden die landwir tschaft liche Nutzung lcompleH ein~iestellt. 

dip l.-ing . (fh), ing. klous - peter rosdelski an der baumsch ule 22 37327 leinefe lde-worb is / thüringen 

teleton : 03605 • 501514 fox : 03605 - 501513 handy : 0 l 72-357 4008 

e - mail : kpr@gutqchter-hochbau. de Internet : www.Sachverstaendiger-hochbau de 

 



WGA 1 K 9/25 
Wohngrundslüclc 

Sandw eg 53, 37 434 Bflshousen 

4 Grund- und Bodenbeschreibung 

Seite 9 von 67 

4.1 Übersichtsloge Deutschland , Übersichtsloge regional , Lage Mikro und Makro , B,asisda­
ten, Umweltrisiko. Wohnlage -Analyse . Luftbild 
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Übersichtsloge - regional 

MaO.Stab (im Papierdruck): 1:200.000 
Ausdthnuno: 34.000 m x 34.000 m 

Wohngl\Jnds1üclc. 
Sandweg 53. 37 434 Bilshausen Seite 10 von 67 
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Mikrolage 

Wohnumfeldtypologie (Quartier) 

Typische Bebauung (Quartier) 

Arbeiter in kleinen Stadten; Handwerker im 
land lichen ~aum 
1-2 Familienhäuser in homogen bebautem 
Straßenabschnitt 

nächs te Autobahnanschlussstelle (km) 
nächste r Bahnhof (km} 

Anschlussstelle Nörten-Hardenberg (16-14 knn) 
Bahnhof Wulften (3_,3 km) 

nachster ICE-Bahnhof (km) 
nachster Flughafen (km) 
nachster ÖPNV (km) 

Hauptbahnhof Göttingen (19 km) 
Braunschwajg-Wolfsburg (8!,1 km) 
Bushaltestelle Bi~shausen, Undens traße (0,4 km) 
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K~IS 

Gemt:indetyp 

~ndeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) 
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Basisdaten 

Bundesland 
Kreis 
Regierungsbezirk 

Bnwohner 
Räche 
BevölkerunQsdichte 
PLZ-Bereich 
GemeindeschlOssel 

BIP (1) 
Arbeitslosenquote (2) 

Erwerbstät ige {~ 

Einwohnerzahl* 

24 
16 

Wohngrundstück 
Sandweg 53, 37434 Bilshausen 

Niedersachsen 
Göttingen , Landkreis 
Braunschweig, Stat. 
.ßeglQn_ 
328.952 (2.2lfil 
1.755,00 km2 
187 EW/km2 
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03159005 
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B«nchtst1hr1 2023 

12.607.723 ( 
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V•<ofhn..tlfChungsj~hn 20-24 

S...ch!s1•hr ( 1): ?OH (2): 2023 (3)1 2022 

r l -..-,,, 

.el 

__ r 

M18st1b : 1 :S00.000 

Erwerbstatige* 

l.O 
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Umweltrisiko - Hochwassergefährdung 

-· . 

GKI • · 
GK2 
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GK4 

G-IC 1 , S.lw ll'lrinil• G-efilu•f""!I• "'•"-"•"'Gdlluolt e in„ MO<kwas .. ,.. -,_., als einfflol i.. 200 , • .,,.,.., (1,-. ous.,t,all, clo r M~M• 
Flkhen dff 6/fendl<Mn Wun,wlrtschol\). 

GIC 21 <Mri•11• Ge!iillt<!un91 ttatistbdl. W11n<holmic'hk••t • ., .. Hochwa~ elnlNI 1n 100 • 200 Ja ...... (brw. der HQ--·F1idl.n 
der 6ffenllld\tn WUs«Wlftschaft, ,<enn l><lkh Y(lrftlnd111, d•11n IUCh IU1ll<tn hinter dem Deich). 

GIC 31 Mittltre Gefllhrdung1 ltJltiJbsche W1hrs~lnllchkeit ,., .. Hochwassen einmal 1n 10 • 100 Jah.-.n (wtM Deich vorlandtn, dff mlnd..tens auf 
dn l OC>-jlhrfi<hu HO<hwass«r •~evt Ist, nur IUslten vor dem Oeich), 

GK 4: Hohe O.fllv-dung: sbllntisch• eines Hochw1uers ,.,1nc1. einmal 1ft 10 J,ihren {bzw. IN,ert.oll, der MQ(NquenMUd,en der 
flhntlidwn W•-n.lltschillb wenn Oekh vorftuden. nur llisllten vor 4.,., o.ich.) 
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mittel gering sehr gering 1 
St:utcNO&fto-fihNl..,.0 1 
.t.uch f•m wn Flossen und SMn b M os cl•rdl Obernsdtondffl st,,rlcregtn zu s,ch,..,.., Obc<sdlwemrnu119"n komfn41n, \Yl$Sel\$Chaftlot des EOC (Earth 
01,....rvatiofl CiWlt ... ) h.al,.,. -, S~ zur .Usi1to~ .~. [)Hv,rch "'-"-" di• fij,. ...,.,_ W.Uchah . 1ft O.utsdJa.11d •t'ffiltt.• : 

werden. 
Dotenqutllc 
Quelle: Zentrvrn fw '-"~ und llaumfahrt (01.A): O..tenMroi-llunt 2017 
Karl,ong~• • OpenStrft~1p • o.utschl1nd , C Ope.sln-•p - Mltwlrlc.nclo. St.fld1 202' (CC 8Y•SA 2.) 
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WJ$SENSWEllTES 2Ull HETHODIK 

WI« wlnl die Wohnboge Im Verhiltnls zum l.andluels ermittelt? 
Dine Angabe triff\ .i„ """"9• zum Prelll\lY„u dtt Adntsu Im Vemilti,Js u d.., uondktels, In dtm s1<h die Adrus• IMfindtt, Oie Angabe Ist domlt boz09tn 
auf Deulschl.lnd eine relative -'u""9e : EiM miltle,e l.age in elntm Kt.is mit ll<>h4m Ptelsniveau düofut el,,. hllh.,. Ptelsbge haben als eint mittle„ uogll In 
einem ICntls mit n i edrigem PNisni11Uu , 

Es gilt fclge_ndu zu b.-achten, Woltnla,en mit dtm FmlDn oranp-hell11tll H l9ffl , dao diese 1 1ft mittlettn a.n,kh zum Benrpge biet ( d,h. zum uondlcttl~) 
U•tffl • Je d..,_rJd.,. cl.u Fa-rbton IM rot.c.n a.rea<h wln:I. cfd:o ni-ecfnQ!c.r 5•et das PNlsnfv....., fm V..-hlltnis NM ~tst•biet . Oa9«9en w•lst de,-9r'Vn• 
Farl>bertlch •vf ein hoM• PNlonlYuu Im Vtrhi l tnls zum l!Gug•g•bitt hin, 

Oahnqutlle 
Ot>-11"° V..-gleld>Jpttl<MMct. Ak,....lta h 202:S 
K~tundlog.: 0penStrHtf4ap • Deutsclllan4, O 0penstttetMap - Mltwitbnde , Stand, 202-5 (CC BY·SA 2) 
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Luftb ild 

Ha8stab (im Papierdruck): 1:1.000 
Ausdehnuno: 170 m x 170 m 

Ortllopho to/Luftbll d In Farbe 

Wohngrundstück 
Sandweg 53, 37 434 Bilshausen 

0 

Seile 17 von 67 

100m 

Olgit:ale o.tl,ophotos sind v..-um,l'll)sfrei•. mallst»bsoetreue und oeo,.,.._nzierte LuftblderaufderGn,ndlaoe einer 8eflleou119 da Lanclesv1nnttsSUl>QHmbls 
Nled„-suhsen. OH Otthophoto Ist In Fa.t.e mit olner Auß6svn9 von bis :u 40 an. 01• LuftbUder Uegen flkhtndedcend fur du gtsamte Land Nledler"Stchsen 
vor und wef'd1n Im M;o81ab von 111,000 bi. 1r5.000 ;on9tbot1n. 

Oahnqu«II• 
Landeamt fur Geolnformatlon und Landesvermnsuno Nledtrud>Hn Stand: Aktuell bis 4 Jah.. (je nach S.Aiegung~biet) 
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4.1 .1 Kleinräumige Loge 
lnnerörtliche Lage: 

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

Beeinträchtigungen: 

Topografie: 

4.2 Gestalt und Form 
Gestalt und Form: 

4.3 Erschließung, Baugrund etc. 
Straßenart: 

Straßenausbau: 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen 
und Abwasserbeseitigung: 

Grenzverhältnisse. nachbarliche Ge­
meinsamkeiten: 

Baugrund. Grundwasser (soweit au­
genscheinlich ersichtlich): 

Altlasten: 

Ortslage mit Nöhe zum Ortsrand. öffentliche verl::eihrsmittel 
(Bushaltestelle) in lußläufiger Entfernung. mittlere Wohn­
lage, als Geschäftslage nur bedingt geeignet. 

überwiegend wohnbauliche Nutzungen in aufgelc::>ckerter, 
offener 2-geschossigen Bauweise. 

Normal durch Straßenverkehr; benachbarte. störende Be­
triebe und Gebäude: Keine erkennbar. 

Leicht hängig, von der Straße ansteigend. 

Straßenfront 
Ca. 28m: 

Mittlere Tiefe: 
Ca. 22m; 

Bemerkungen: 
Fast rechteckige Grundstücksform. 

Wohnstraße ohne Durchgangsverkehr, Straße mit mäßigem 
Verkehr. 

Voll ausgebaut. Fahrbahn aus Bitumen. Gehwege befestigt 
vorhanden. Parkbuchten nicht vorhanden. 

Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus öffentlicher Vernorgung, 
Kanalanschluss, Telefonanschluss. 

Einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses. Hoftomnlage. 

Gewachsener, normal tragfähiger Baugrund, keine~ Grund­
wasserschäden. 

Gemäß schriftlicher Auskunft der zuständigen Behörde ist 
das Bewertungsobjeld im Altlastenkataster nicht als Ver­
dachtsfläche aufgeführt. Untersuchungen (insbesondere 
Bodengutachten) hinsichtlich schädlicher Bodenverände­
rungen liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das 
Bewertungsobjekt als nicht oltlostverdöchlige Fläche unter­
stellt. 
Evtl. dies betreffende Besonderheiten sind ggf. zusötzlich zu 
dieser Wertermittlung zu berücksichtigen. 
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Anmerkung: 

4.4 Privatrechtliche Situation 
Grundbuchlich gesicherte Belastun­
gen: 

Anmerkung: 

Herrschvermerke: 

Nicht eingetragene Rechte und Las­
ten: 

4.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksicht igt, wie !Sie in die 
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingef lossen ist. 
Darüberhinousgehende vertiefende Untersuchun9en und 
Nachforschungen wurden nicht angestellt. 

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Gruindbuch­
teilauszug vom 02.04.2025 vor. Hiernach besteht in Abtei­
lung II des Grundbuchs von Bilshousen, Blatt 1338. folgende 
wertbeeinflussende Eintragung: 
Recht zur Regenwasserableitung von hinteren Nlachbar ­
grundstücken. 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs 
verzeichne t sein können. werden in diesem Gu,tachten 
nicht berücksicht igt. Es wird davon ausgegangen . dass ggf. 
valutierende Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch 
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünsti­
gende) Rechte , besondere Wohnungs- und/oder Mietbin­
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind noch 
Auskunft innerhalb des Ortstermins nicht vorhanden. Dies­
bezüglich wurden keine weiteren Nachforschun~Jen und 
Untersuchungen angestellt. 
Evtl. diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusättzlich zu 
dieser Wertermittlung zu berücksichtigen . 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthält keine werlbeeinflussen­
den Eintragungen. 

Denkmalschutz: 

4.5.2 Bauplanungsrecht 
Darstellungen im Flächennutzungs­
plan: 

Festsetzungen Im Bebauungsplan : 

Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Eigentümers 
nich t. 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Röchenniutzungs­
plan als gemisch1e Baufläche (M), Dorfgebiet (MD) darge­
stellt. 

Für den Bereich des Bewertungsobjeldes is1 kein rechtskräf­
tiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Vor­
haben is1 demzufolge noch § 34 BouGB zu beurtei l,en. 
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Bodenordnungsverfahren: 

4.5.3 Bauordnungsrecht 

Wohngrundstück 
Sandweg 53, 37 434 Bilshousen Seite 20 von 67 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender 
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfun:g davon 
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden­
ordnungsverfahren einbezogen ist. 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. Dm Vorlie­
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den 
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der ver­
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprüft. Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden je­
doch nicht festgestellt. 
Bei dieser Wertermi1tlung wird deshalb die materielle Legalität der bau lichen Anlagen und Nutzun­
gen vorausgesetzt. 

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 
Entwicklungszustand (Grundstücks- Baureifes Land (vgl.§ 3 Abs. 4 lmmoWertV 21 ). 
qualität): 

Beitragsrechtlicher Zustand: 

Anmerkung: 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die 
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstücksbe2'.0genen 
Beiträgen maßgebend. Als Beiträge gelten aucr1 grund­
stücksbezogene Sonderabgaben und beitragsöhnliche 
Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der BeiträiJe für Er­
schließungseinric htungen nach BauGB und KAG beitrags­
frei. 

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beru­
hen auf den Angaben des Teileigentümers. 

4.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 
Die Informationen zur priva1rechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an­
ders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einervermögensmäßigen Disposition 
bezüglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jewe ils zuständigen Stelle schriftliche 
Bestätigungen einzuholen. 

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
Das Grundstück ist mit einem Wohngebäude mit Nebengebäude bebaut (vgl. nachfolgende Ge­
bäudebeschreibung). 

Auf dem Grundstück befinden sich insgesamt 2-3 freie Pkw-Stellflächen. Das Objekt ist nach Anga­
ben innerhalb des Ortstermins seit ca. 2 Jahren leerstehend. 
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S Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

5.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschre ibung 
Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. 
Das Gebäude und die Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben , wie es für die Herleitung 
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr­
schenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen könner, Abwei­
chungen auftreten. die dann a llerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht 
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben und Hinweisen während des Ortstermins bzw. Antnahmen 
des Sachverständigen auf der Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die Funktio1nsfähig­
keit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei­
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft, im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. 
Baumängel und -schäden wurden so weit aufgenommen , wie sie zersförungsfrei. d.h. offensichtlich 
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden 
und Baumängel auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen. 
eine diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pftonzliche 
und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nichtt durch­
geführt. 
Insbesondere wurde geprütt, ob die Heizungsanlage gern. den Anforderungen des§ 72 GiEG aus­
getauschi werden muss und ob Wärmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gern.§ 71 GEG sowie 
die obersten Geschossdecken gern. § 47 GEG gedämmt werden müssen. 

5.2 Einfamilienhaus 

5.2. l Gebäudeart , Baujahr und Außenansicht 
Gebäudeart: Einfamilienhaus. ausschließlich zu Wohnzwecken genutz1. 

zweigeschossig. teilunterkellert. nicht für Wohnzwecke aus­
gebauter Dachraum, einseitig angebaut. 

Baujahr: 

Modernisierung: 

Flächen und Rauminhalte 

Energieeffizienz: 

Barrierefreiheit: 

Ca. um 1777 gemäß Angaben des Teileigentümers. 

Teilmodernisiert. ca. 1930 Sanierung Erdgeschossebene 
(Mauerwerksbau) , ca. 1975 Erneuerung Dacheindeckung 
und Dachentwässerung und Fmsodenteilputz, ca. 1980 -
1990 Teilerneuerung Innenausbau. Einbau Heizungsanlage, 
Erneuerung Fenster und Haustüre. 

Die Wohnfläche beträgt rd. 157 m2
• die Berechnun1;;i wurde 

entsprechend eigenem Aufmaß vorgenommen. 

Energieausweis liegt nicht vor. 

Der Zugang zum Gebäude ist nicht borrierefrei. Folgende 
Räume verfügen über eine ausreichende Bewegungsflä­
che (1.5 m x 1.5 m): 

• sämtliche Räume. ausgenommen WC-Raum im Erdge-
schoss. 

Aufgrund der örtlichen Marktgegebenheiten {u.01. Alters­
struktur, Nachfrage noch borrierefreiem Wohnraum für die 
konkrete Objektort etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
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von ausgegangen , dass der Grad der Barrierefreiheit kei­
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf clie Kauf­
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung 
berücksichtigt werden muss. 

Das Dachgeschoss ist ausbaufähig , eine diesbezügliche 
Baugenehmigung liegt nicht vor. 

Teilweise Putz mit Anstrich. teilweise Holzfachwerk mit aus­
gemauer ten Gefachen welche teilweise verputzt und teil­
weise unverputzt sind. 

5.2.2 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken , Treppen, Doch) 
Konstruktionsart: Massiver Mauerwerksbau. Holzfachwerk. 

Fundamente: 

Keller: 

Umfassungswönde: 

Innenwände: 

Geschossdecken: 

Treppen: 

Hauseingangsbereich : 

Dach: 

Streifenfundament. Beton. Bruchstein. 

Mischmauerwerk 

Bnschaliges Mauerwerk ohne zusätzliche Wännedäm­
mung , Holzfachwerk mit Ausmauerung. 

Tragende und nichttragende Innenwände aus Mo,uerwerk 
und teilweise aus Holzfachwerk mit Ausmauerung. 

Wohngeschosse mit Holzbalkendecken . über dem Keller 
Trägerdecke Beton. 

KeUeraußentrepoe: 
Beton 

Geschosstreppe: 
Geschlossene Holzkonstruktion. 

Eingangstür aus Holz. mit Lichta usschnitt . mit nicht zeitge ­
mäßem Wärmeschutz. 

Dachkons truktion: 
Holzdach ohne Aufbauten . Sparren aus HolL 

Dachform: 
Sattel - oder Giebeldach. 

Dacheindeckung: 
Dachziegel (Ton}. Dachrinnen und Regenfallroh re ous Zink­
blech , Dachflächen ungedömmt . 
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5.2.3 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das; öffentli­

che Trinkwassernetz, Wasserleitungen aus Kupferrolr,r/Kunst­
stoffrohr. 

Abwossennstollalionen: 

Elektroinstallation: 

Heizung: 

Lüftung: 

WormwasseNersorgung : 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, Grundleitun­
gen (Erdleitungen) aus Steinzeug/Kunststoff, Abflussrohre 
(Semmel- und Fallleitungen) aus Kunststoff. 

Einfache bis mittlere Ausstattung , teilweise techni sch über­
altert. tlw. auf Putz verlegt, je Raum ein Lichtauslass. je 
Raum mehrere Steckdosen, einfache Beleuchtun~1skörper, 
Telefonanschluss, S tarkstromanschluss. 

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Erdgasbef euerung, 
Thermostat-Regelung, Flachheizkörper mit Thermostatventi­
len. 

Keine besonderen Lüftungsanlagen, herkömmliche Fens­
terlüftung. 

Für Bad Durchlauferhitzer (Elektro), für Küche Boiler !'.Elektro). 

5.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 
Besondere Bauteile: Kelleraußentreppe 

Besondere Einrichtungen: 

Besonnung und Belichtung: 

Bauschäden und Baumängel: 

Wirtschaftliche Wertminderungen : 

Allgemeinbeurteilung: 

1 Kaminofen. 2 Feststofföfen. 

Normal bis ausreichend. 

Fassadenschöden. Nösseschöden. Schäden an Konstrukti­
onsholz im Dachtrag werk, Frostschäden Heizungsanlage 
und Durchlauferhitzer, Restberöumung unbrauchbare 
Hausratgegenstände u. ä„ 

Modernisierungsstau, unwirtschaftliche Grundrisse, "gefan­
gene" Räume /sind nur durch andere Zimmer zu errieichen). 

Der bauliche Zustand ist dem Baualter entsprechond nor­
mal. Es besieht ein Unterhaltungsstau und allgemetiner Re­
novierungsbedarf. 
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5.3 Nebengebäude 
Gebäudeart: 

5.4 Carport 

5.4.1 Gebäudeart 
Gebäudeart: 

5.5 Außenanlagen 

Ehemaliges Stallgebäude (jetzt Lagerraum/Geräteraum). 

Baujahr ca. um 1975, zwei massive Wände , eirneitig an 
ehemaliges Stallgebäude angebaut. Pultdach mil' Sparren 
aus Holz, Dacheindeckung aus Welleternitplatteni, Fußbo­
den mittels Betonrechteckpflasterelementen befestigt. 

Versorgungs- und Entwässerungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öHentliche Netz. Hofbefes­
tigung . Wasseraußenzapfstelle, Hoftoranlage , Teil-Hofüberdachung Holzfachwerkbauwe ·ise, alte 
Jauchengrube als RegewasserauHangbecken. 

6 Ermittlung des Verkehrswerts 

6.1 Grundstücksdaten 
Nachfo lgend wird der unbelastete Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund­
stück in 37434 Bilshausen, Sandweg 53 zum Wertermittlungsst ichtag 18.06.2025 ermittelt. 

Grundsfücksdaten: 

Grundbuch Blatt Lfd. Nr. 
Bilshousen 1338 7 

Gemarkung Flur Flursfück Fläche 

Bilshausen 15 475 616 m2 

6.2 Verfahrenswohl mit Begründung 
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonsti~1en Um­
stände dieses Einzelfalls. insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 
1 Satz 2tmmoWertV 21 }, ist der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs­
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln . insbesondere weil diese Oblicher­
weise nicht zur Erzielung von Erträgen , sondern zur (persönlichen oder zweckgebundenen) E;igennut ­
zung bestimmt sind. 
Das Sachwertverfahren (gern. §§ 35 - 39 lmmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung 
des Substonzwerts. Der vorläufige Sachwert {d. h. der Substanzwert des Grunds1ücks) wird als, Summe 
von Bodenwert , dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlogen sowie dem vorläufigen S,achwert 
der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlogen ermittelt. 
Zusätzlich wird eine Ertragswertermittlung (gern.§§ 27 - 34 lmmoWertV 21) durchgeführt; das !Ergebnis 
wird jedoch nur unterstützend , vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhängige Berech­
nungsmethode , bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen . 
Der vorläufige Ertragswert nach dem allgemeinen Erirogswertverfohren (gern.§ 28 lmmoWertV 21) 
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jährlichen Reinertragsonteil der boulichen 
Anlogen zum Wertermi ttlungsstichtog. 
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags­
wert der baulichen Anlagen i. d . R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert­
verfahren (vgl. § 40 Abs. l lmmoWertV 21) so zu ermitteln , wie er sich ergeben würde , wenn das 
Grundstück unbebaut wäre . 

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor. so können diese zur Bodenwertermittlung tierange ­
zogen werden (vgl.§ 40 Abs. 2 lmmoWertV 21 ). Der Bodenrichtwer t ist der durchschni ttliche Lagewert 
des Bodens für eine Mehrheit von Grundstücken . die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst 
werden , für die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf 
den Quadratmeter Grundstücksfläche . Der veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner 
absoluten Höhe auf Plausibilität überprüft und als zutreffend beurteil t. Die nachstehende Bodenwe r­
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs­
grundstücks von dem Richtwertgrundstück in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen -wie 
Erschließungszustond, beitragsrechflic her Zustand, Logemerkmole , Art und Maß der baulichen oder 
sonstigen Nutzung. Bodenbeschaffenheit , Grundstückszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas­
sungen des Bodenrichtwerts berücksichtigt. 

Sowohl bei der Sachwert - als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle , das Bewertungsgrundstück 
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmole sachgemäß zu berücksichtigen. 
Dazu zählen insbesondere: 

• besondere Ertragsverhältnisse (z.B. Abweichungen von der marklüblich erzielbaren Miet,e), 
• Baumängel und Bauschäden , 
• grundstücksbezogene Rechte und Belastungen . 
• Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke und 
• Abwe ichungen in der Grundstücksgröße. insbesondere wenn Teilflächen selbstständig ve1rwertbar 

sind. 

6.3 Bodenwertermittlung 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
Der Bodenrichtwert beträgt für die Lage des Bewertungsgrundstücks (mittlere Loge) 38.00 €/ m2 zum 
Stichtag 0 1.01 .2025. Das Bodenrichtwertgrundstüclc ist wie folgt definiert: 

Entwick lungsstufe 

Art der baulichen Nutzung 

bei tragsrechtlicher Zustand 
Grundstücksfläche (f) 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermit flungsstich1og 

Entwicklungsstufe 
Grundstücksfläche (1) 

= baureifes Land 
= M (gemischte Baufläche) 
= frei 
= 1000 m2 

= 18.06.2025 

= baure ifes Land 
= 616 m2 
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Nachfo lgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittluingsstich­
tag 18.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks an­

t ;Jepass. 
1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 

beitragsfre ier 8odenrichtwer1 = 38,00 €/ m2 El 
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

II. Zelttlche Anpassung des Bodenrichtwerts 

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erläuf, 
stück stück 

Stichtag 0 1.01.2025 18.06.2025 X 1,000 E 

III. Anpassungen wegen Abweic hungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmah~n 

Lage mittlere Loge mittlere Loge X 1.000 

Art der bauli- M (gemischte Bau· M ( gemischte Bau- X 1,000 
chen Nutzung fläche) fläche) 

lageangeposster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstich- = 38.00 €/m2 

tag 

Fläche (m2 ) 1000 616 X 1.040 E3 

Entwicklungs- baureifes Land baurei fes Land X 1,000 
stufe 
vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo• = 39,52 €/ m2 

denrichtwert 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlöut,erung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 39,52 t / m2 

Fläche X 616 m2 

beitragsfre ier Bodenwert = 24.344,32 € 
cd 2~.300 00 f 

Der beitragsfre ie Bodenwert beträgt zum Wertermi1tlungsstichtag 18.06.2025 insgesamt 24...3(10 00 f . 

6.3 .1 Erläuterungen zur Bodenr lc htwertonpassung 

El 
Das Bewertungsgrundstück liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone mit durchschnittlichem Anlieger­
verkehr. durchschnit tliche Entfernungen zu öffentlichen Verkehrs• sowie Versorgungseinrichtungen . 
ist voll erschlossen und abgabenfrei. Grundstücksgestalt sowie die Art und das Maß der boullchen 
Nutzung entsprechen überwiegend den durchschnittlichen Verhältnissen. 

Demgemäß entsprechen die Grundstückseigenschaf ten weit überwiegend denen des Bocienricht­
wertgrundstücks, so dass die Verwendung des Bodenrichtwertes in Höhe von 38,00 €/m 2 als Aus­
gangswert für sachgerecht eingeschätzt wird. 
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Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungs­
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zei11ichen Differenz zwischen Richtvvert-und 
Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveränderungen eingetreten bzw. z.u i~rwarten 
sind, siehe nachfolgende Bodenrichtwertenf\.vicklung. 

Beachte die zeitliche Entwicklung der Bodenrichtwerte. 

E3 

Grundsätzlich gilt: Je kleiner eine Grundstücksfläche ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert 
Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstück, was einen höheren relotiveni Boden­
wert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur 
Grundstüc ksfläche. 
Die Umrechnung von der Grundstücksfläche des BRW-Grundstücks auf die Grundstücksfläiehe des 
Bewertungsgrundstücks erfolgt unter Verwendung der Umrechnungskoeftizienten des zustöndigen 
Gutach terausschusses für Grundstückswerte. 
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6.4.1 Das Sachwertmodell der lmmobillenwertermittlungsverordnung 
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Das Modell der Verkehrswertermitt lung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 lmmoWertV 21 
beschrieben. 
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorläufigen Sachwerten der auf 
dem Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebä ude und baul ic he Außenanla1gen) so­
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl.§ 35 Abs. 2 lmmoWertV 21) und ggf. den Auswir­
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstücks­
merkmale abgeleitet . 
Der Bodenwer t ist getrenn t vom Sachwert der bau lichen und sonstigen Anlagen gemöß § 40 Abs. 1 
lmmoWertV 21 i.d .R. im Vergleichswertverfahren nach den§§ 24 - 26 lmmoWer tV 21 grundsötzlic h so 
zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 
Der vorläufige Sachwert der bau lichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Ein­
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellun9skosten 
unter Berücksichtigung der jeweils individue llen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebäudes tan clard und 
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten . 
Der vorläufige Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweit ig miterfasst 
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i.d.R. auf der Grundlage von durch­
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssätzen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung 
(vgl. § 37 lmmoWertV 21) ermitte lt. 
Die Summe aus Bodenwert , vorläufigem Sachwert der bau lichen Anlagen und vorläufigem Sochwert 
der baulic hen Außenan lag en und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sachwert des Grund­
stücks. 
Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsicht lich seiner Realisierbarkeit 
auf dem örtlichen Grundstücksmarkt zu beurtei len. Zur Berücksichtigung der Marktlage (all9emeine 
Wertvemältn isse) ist i.d.R. eine Marktanpassu ng mittels Sachwertfaktor erforderlich . Diese sind durch 
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhä ltnissen von realisierten Vergleichskaufpre isen und 1'ür d iese 
Vergleichsobjekte berechnete vorläufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermit teln. Die „Mark tan­
passung" des vorläufigen Sachwerts an die Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergeb­
nis erst zum marktangepass ten vorläufigen Sachwert des Grundstücks und stellt damit den „wich tigs­
ten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermitt lung dar. 
Das Sachwe rtverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver­
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden+ Gebäude+ Außenanlagen+ sonstige 
Anlagen) den Vergleichsmaßstab bildet. 
Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung 
ggf. vorha ndener besonde rer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 lmrnoWertV 
21 ). 

6.4.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe 

Herstellungskosten(§ 36 Abs. 2 lmmoWertV 21) 
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika1tion der 
Gebäudeflä che (m2) des (Norm)Geböudes mit Normalherstellungskosten (NHK) für verg leiichbare 
Gebäude ermittelt. Den so ermittelten durchschnitt lichen Herstellungskosten sind noch die Werte von 
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzur,echnen. 

Normalherstellungskosten 
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für Gebäude 
mit annähernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard ('Normobjekt') . Sie werden für die, Werter­
mittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurückgerechnet . Die Normalherstellungskosten besitzen 
überw iegend die Dimension .,€/m2 Brutto-Grundfläche" oder 11€/m 2 Wohnf läche" des Gebäudes und 
verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. 
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Die Normalherstellungskosten umfassen u. o. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten für 
Planung. Baudurchführung. behördliche Prüfung und Genehmigungen" definiert sind. 
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits 
enthalten. 

Baukostenregionalfaktor 

Der Regionalfaktor (Boukostenregionalfoktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhältnis der durch­
schnittlichen örtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnitt­
lichen Herstellungskosten an das örtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemäß § 216 Abs. 3 
lmmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modell­
parameter. 

Gesamtnutzungsdauer 

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre. in denen eine bauliche, Anlage 
bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet üblicherweise wirtschaf11ich ge­
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertem1ittlungs­
daten zugrunde liegenden Modell. 

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre. in denen eine bauliche Anlage bei ord ­
nungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnut­
zungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' obzüg 1lich 'tat­
sächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver­
längert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie­
rungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermitflungsansötzen unmittelbar erforderli­
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung 
als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Alterswertminderung(§ 38 lmmoWertV 21) 

Die Wertminderung der Geböude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen 
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebäudes und der 
jewei ls modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebäude ermittelt. 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthallige einzelne Bauteile. wie beispielsweise 
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbau­
zuschlag) können durch marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten be­
rücksichtigt werden. 

Außenanlagen 

Dies sind außerhalb der Gebäude befindliche mit dem Grundstück fest verbundene baulicl1e Anla­
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeaußenwand bis zur Grundstücks­
grenze. Einfriedungen , Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gortenon­
logen). 

Sachwertfaktor(§ 21 Abs. 3 lmmoWertV 21) 

Das herstellungskostenorien1ierte Rechenergebnis „ vorläufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit 
hierfür gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ., vor1öufiger Sachwert" 
(= Substanzwert des Grundstücks) an den Markt. d. h. an die für vergleichbare Grundstücke realisier­
ten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objeldspezifisch angepasstein Sach­
wertfaktors. 

dipl .-lng. {fh), ing. klous - peter rosdelskl on der boumschu le 22 37327 le!netelde -worbls / lhürlngen 
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Der Sachwer tfaktor ist das durchschnittliche Verhältnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen­
den , nach den vorschritten der lmmowertV 21 ermittelten „vorläufigen Sachwerte" (= Substanz­
werte). Er wird vorrangig gegliedert noch der Objektart ( er ist z.B. für EinfamilienhousgrundstDcke an­
ders als für Geschäf tsgrundstücke). der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem 
Bodenwertniveau höher als In wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgröße. 

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen für vergleichbare Objekte abgeleiteten 
Sachwer tfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 lmmoWertV 21 ) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren ouc:h durch 
eine Anpassung mitfels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksich­
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepossten vortäufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpas­
sung durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezJflsche Grundstücksmerkmale(§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 21) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man olle vom Dblichen 
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertun9sobjekts 
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zusfand. eine wirtschaHliche Überalterung, insbeson­
dere Baumängel und Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen). grundstücksbHzogene 
Rechte und Belastungen oder Abweich ungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden(§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 21) 

Baumänge l sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften-z. B. durch man­
gelhafte Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel 
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 
Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußer,e Einwir­
kungen oder auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 
Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderunge n auf der Grund­
lage der Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch 
pauschale Ansätze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen 
erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann l. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel­
lung eines normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfref - augenscheinlich untersucht wird, 
• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu is1 die Beouttragung eines S:achver-

ständigen für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen , dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein 
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenschein­
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 
o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung und Kostenschätzung angesetzt sind. 

dipl.-ing. (fh), ing. klaus - peter rosdelsti on der baumschule 22 37327 leinefelde-worbis / 1hüringen 
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6.4.3 Sachwertberechnung 

Gebäudebeze ichnung Einfamilienhaus 

Normalhers tellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.378.00 €/m'-
WF 

Berechnungsbas is 

• Brutto-Grundfläche (BGF) X 

• Wohn-/Nutzflöche (WF/NF) X 157.01 m2 

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- = 216.359.78 € 
liehen Anlagen Im Basisjahr 201 0 

Baupreisindex (BPI) 18.06.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 
Durchschnittliche Herste llungskosten der bau - = 405.025,51 € 
liehen Anlagen am Stichtag 

Regionalfaktor X 1,000 

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- = 405.025,51 € 
chen Anlogen am Stichtag 

Alterswertminderung 

• Modell linear 

• Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 

• Restnutzungsdauer (RND) 44 Jahre 

• prozentual 35.29 % 

• Faktor X 0,6471 

Alterswertgeminderte regionalisierte durch- = 262.092,0 l € 
schnittliche Herstellungskosten 

Zuschlag für nicht erfasste werthalttge ein - + 3.000,00 € 
zeine Bauteile (Zeitwert) 

vorläufiger Sachwert der bau lichen Anlagen = 265.092,01 € 

11, 
--~- .... ----
----· 
__ ..,..... 
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Nebenge- Carport 
bäude (ehe-

maliger 
S toll/Scheune) 

pauschale pauschale 
Wertschöt- Wert!:chöt-

zung zung 

20.000,00 € 8.000.00 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) 293.0912,01 € 

vorlöuflger Sachwert der baulichen Außenan lagen und sonstigen Anlagen + 15.8010,00 € ----------
vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 308.8912,01 € 

beitragsfre ier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 24.3010.00 € ----------
vorläufiger Sachwert 

Sachwertfaktor 

Marktanpassung durch mo,ktübllche Zu- oder Abschläge 

marktangepasster vorläufiger Sachwert 
besondere objektspeziflsche Grundstücksmerkmale 

Sachwert 

)( 

= 

= 
rd. 
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6.4.4 Erläuterung zur Sachwertberechnung 

Berechnungsbasis 

---- '\., 
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Die Berechnung der Wohnfläche (WF}) wurde von mir durchgeführt. Die Berechnung weich1t modell­
bedingt teilweise von der diesbezüglichen Vorschritt (DIN 277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab, sie 
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen da­
her insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. (2), Teil 1. Kapitel 16 und 17); 
bei der BGF L B. 

• (Nicht)Anrechnung der Gebäudeteile c (z.B. Balkone) und 
• Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten ) Dachgeschossen; 
bei der WF z.B. 
• Nichtanrechnung der T errossenflächen. 

Herstellungskosten 

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausführungen in der Wertermittlungsliteratur 
und den Erfahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältnisse im Basisjahr angesetzt . 
Der Ansatz der NHK ist aus [l]. Kapitel 3.01 .1 entnommen . 

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Ge­
bäude : Einfamilienhaus 
Ermittlung des Gebäudestandards : 

Bauteil Wägungsantei l Standardstufen 
[%] l 2 3 4 5 

Außenwände 23,0% 1,0 

Doch 15,0 % 1,0 

Fenster und Außentüren 11 ,0% 1,0 

Innenwände und -türen 11 ,0 % 0.5 0,5 

Deckenkonstruktion und Trep-
11,0 % 0,5 0,5 pen 

Fußböden 5,0% 0,7 0.3 

Sanitäreinrichtungen 9,0 % 1,0 
Heizung 9,0% 1,0 

Sonstige technische Ausstat-
6.0% 1,0 tung 

insgesamt 100,0% 5.5% 34,0% 59,0% 1.5 % 0,0% 

Beschreibung der ausgewäh lten Standardstufen 

Außenwände 

ein-/zwe ischaliges Mauerwerk , z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine, ~,erputzt 
Standardstufe 2 und gestrichen oder Holzverkleidung , nicht zeitgemäß er Wärmeschutz (vor 

CO. 1995) 

Dach 

Faserzement-Schindeln. beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, 
Standardstu fe 3 Folienabd ichtung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, Dachdämmun9 (noch 

eo. 1995) 

dlpl .-lng. (fh). ing. klous - peter rosdelslci an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / thüringen 

lelefon . 03605 - 5015 14 fol( : 03605 - 501513 hondy : 0172-357 4008 

e • man : tor®autochter-hochoou,de Internet ; www.sochverstoendkJec-nocobau.de 

 



,.... 

.... 

..... 

WGA l K 9/25 
Wohngrunds1ück 

Sandweg 53, 37 434 Bilshausen 5eite 33 von 67 

Fenster und Außentüren 

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995). Rollläden (manuell), Haustür mil· zeifge-
mößem Wärmeschutz (nach eo. 1995) 

Innenwände und -türen 

Standardstufe l Fachwerkwände, einfache Putze/Lehmputze. einfache Kallmnstriclhe. Fül-
lungstüren, gestrichen. mit einfachen Beschlägen ohne Dichtungen 

Standardstufe 2 massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in Leichtbouweise 
(z.B. Holzständerwände mit Gipskarton), Gipsdielen, leichte Türen, Stahilzargen 

Deckenkonstruktion und Treppen 

Standardstufe 2 Holzball<endecl<en mit Füllung, Kappendecken . Stahl-oder Hartholztreppen in 
einfacher Art und Ausführung 

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt-und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-
Standardstufe 3 der Estrich), gerodläufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl. Harfentreppe, 

Trittschallschutz 

Fußböden 

Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden besserer Art und Austiührung, 
Fliesen. Kunststeinplatten 

Standardstufe 4 Natursteinplatten . Fertigparkett. hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hoch-
wertige Massivholzböden auf gedämmter Unterkonstruktion 

Sanitäreinrichtungen 

Standardstufe 3 
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne. Göste-WC. wand- und Bodenfliesen, 
raumhoch gefliest 

Heizung 

Standardstufe 3 
elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperoh.,r- oder 
Brennwertkessel 

Sonstige technische Ausstattung 

Standards1ufe 3 zeitgemäße Anzahl an Steckdosen und Lichtouslässen. Zählerschrank (ab ca. 
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen 

Bestimmung der standordbezogenen NHK 2010 für das Gebäude : 

Einfomillenhaus 

Nutzungsgruppe: 
Anbauweise: 
Gebäudetyp: 

Ein- und Zweifamilienhäuser 
Doppel- und Reihenendhäuser 
KG. EG, OG, nicht ausgebautes DG 
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Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

S tondordstufe tabellierte relativer relativer 
NHK 2010 Gebäudeston- NHK 2010-Anteil 

dardanteil 

[€/m 2 WF] [%] [€/m 2 WF] 

1 1.500,00 5,5 82,50 

2 1.675.00 34,0 569,50 

3 1.920,00 59,0 l .132,80 

4 2.315,00 1,5 34,73 

5 2.895,00 0,0 0,00 

gewogene , standardbezogene NHK 2010 = 1.819,53 
gewogener Standard = 2.6 

(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard) 

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichflinie mit der Dimension .,€/m2 BruttogrundflöchE:t (BGF)" 
veröffentlicht. Die BGF ist jedoch vor ollem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachg,eschoss­
flöchen als Bezugsgröße für die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spez.ifischen Probleme sind 
durch die alternative Anwendung der Wohnfläche als Bezugsgröße gelöst. Darüber hinaus b,esitzt die 
Wohnfläche eine größere Marktnähe. da der Markt in Wohnfläche denkt und handelt. Sprengnetter 
hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgröße BGF auf die Bezugsgröße Wohnfläche umgerechnet. 
Da für die Umrechnung die ursprünglich zu den NHK gehörenden Nutzflächenfaktoren (Verlhältnisse 
BGF/Wohnfläche) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsätzlich immer noch um die „NHK 
2010 noch Sachwertrichtlinie". D. h. unter Verwendung des Maßstabs BGF abgeleitete Sachwertfak­
toren können unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfläche modellkonforrn ange­
setzt werden (vgl. Sauerborn in (5], Seite 87). 
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwi­
schen die tabellierten NHK. 

Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur-und Anpassungsfaktoren 

Gewogene. standardbezogene NHK 2010 l .819.53 €/m2 WF 
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Sprengnefter 

• Objektgröße x 0, 990 

Sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren 

• Anteiliger Holzfachwerkbau, ohne Rolloanlagen x 0, 900 
• Unterschiedliche Fußbodenhöhen , geringe x 0,850 

Raumhöhen, 

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 

:;: 

rd. 

l .378,02 €/m 2 WF 

l .378,00 €/m 2 WF 

Für die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werlhaltigen einzelnen Bauteile werden 
pauschale Herstellungskosten-bzw. Zeitwertzuschläge in der Höhe geschätzt, wie dies dem 9ewöhn­
lichen Geschäftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschätzungen sind insbesondere die in 
[ l], Kapitel 3.0 l .2. 3.0 l .3 und 3.01 .4 angegebenen Erfahrungswerte für durchschnittliche Hers'tellungs-
1:::osten bzw. Ausbauzuschläge. Bei älteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemäß,en wert­
haltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschätzung unter Berücksichtigung diesbezüglicher 
Abschläge. 
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Gebäude: Einfamilienhaus 
Bezeichnung 

Wohngrundstück 
SondWeg 53. 37 434 Bilshousen 

Besondere Bauteile (Bnzelaufstellung) 
Kelleraußentreppe 

Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung) 

l Kaminofen . 2 Fes1s1offöten 

Summe 

Baupreisindex 

Seile 35 von 67 

Zeitwert 

1.000.00 € 

2.000.00 € 
3.000.00 € 

Bei den angesetz ten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittl iche Her­
stellungskosten für das (Basis-) Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtog 
veränderten Baupreisverhältnisse zu berücksichtigen . wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wer­
termittlungssticht og zuletzt veröffentlichte und für die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende 
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veröffentlichte Baupreisindex 
nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht . ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. So­
wohl die vom Statistischen Bundesamt veröffentlichten als auch die out die für Wertermittlungszwe­
cke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in (1 ]. Kopif,el 4.04.1 
abgedruckt. 

Boukostenreg ionalfaktor 

Der Regionalfaktor (ßaukostenregionolfoldor} ist eine Modellgröße im Sachwertverfahren. A,ufgrund 
der Modellkonformität (vgl.§ 10 Abs. 1 lmmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi­
onalfaktor angesetzt. der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde log. 

Baunebenkosten 

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, t>ehördli­
che Prüfungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetz1en NHK 2010 bereits enthalten. 

Außenanlagen 

Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst Iund ein­
zeln pauschal in ihrem vorläufigen Sachwert geschätzt. Grundlage sind die in 11 ]. Kapitel 3.01.5 an­
gegebenen Erfahrungswerte für durchschnittliche Herstellungskosten. Die Außenanlagen können 
auch hilfsweise sachverständig geschätzt werden . Bei älteren und/oder schadhaften Außenc:mlogen 
erfolgt die Sachwertschätzung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 

Außenanlagen 

Versorgungs- und Entwässerungsanlagen 

Hofbefestigung 
Außenwosserzapfstelle 

Hoftoranlage 
Hofüberdachung ( Holzfochwerkkonstruldion) 

Regenwosserouffangbecken (alte Jauchengrube) 

Summe 

Vorläufiger SachwHrt (inkl. 
BNK) 
5.500.CX) € 

2.000,00 € 

300,CX) € 
2.000.CX) € 
5.000,CX) € 

1.000,00 E 

15.800.00 € 
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Die übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer= Gesamtnutzungsdauer (GNDJ ergibt sich aus dier für die 
Bestimmung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. Sie ist des­
halb wertermittlungstechnisch dem Gebäudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1 ], Kapitel 3.02.5 
entnommen. 

Ermittlung der standardbezogenen GND für das Gebäude : Einfamilienhaus 
Die GND wird mit Hilfe des Gebäudestandards aus den für die gewählte Gebäudeart und dien Stan­
dards tabellierten üblichen Gesamlnutzungsdauern bestimmt. 

Standard 1 2 3 4 5 

übliche GND 60 65 70 75 80 
[Jahre] 

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebäudestandard von 2.6 betrö1gt dem­
nach rd. 68 Jahre. 

Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdau,er' abzü­
glich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag ' zugrunde gelegt. Diese wird c1llerdings 
dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt) . wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo­
dernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar er­
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des lnstandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter­
mittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden . 
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten 
oder zeitnah durchzuführenden wesentl ichen Modernisierungsmaßnahmen . wird das in [ l) , Kapitel 
3.02.4 besch riebene Modell angewendet. 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Gebäude: Einfamilienhaus 
Das gemäß Angaben des Eigentümers vor 1990 errichtete Gebäude wurde durchschnittlich fiktiv im 
Jahr 1990 teilsaniert und anschließend teilmodernisiert . 
Für eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisierungen carforder­
lich. die im Wertermittlungsansatz als bereits durchge führt unterstellt werden. 
Aufgrund der durchgeführten Teilsanierung wird zunächst das „vorläufige fiktive Baujahr" in Ansatz 
gebracht . Zur Ermittlung des „vorläufigen fiktiven Baujahrs" aufgrund der durchgeführten T'eilsanie­
rung werden folgende Einflussgrößen herangezogen: 

• Jahr der Teilsanierung: 
• übliche Gesamtn utzungsdauer: 

1990, 0 fiktiv 
68 Jahre . 

Da bei der Kernsanierung (Teilerneuerung) einige Gebäudeteile erholten geblieben sind. wird nicht 
das Jahr der Teilsanierung als „vorläufiges fiktives Baujahr" angesetz t. In Abhäng igkeit vom Umfang 
der erhalten gebliebenen Gebäudeteile wird dem Gebäude nachfolgend ein „vorläufige ·s fiktives 
Alter im Jahr der Teilsanierung" zugeordnet. 

Erholten gebliebenen Gebäudete ile Prozentuale Anteile 
• Für Fundamente . Fassaden und Dachkonstruktionen 

• Für Gebäudedecken 

• Für tragende/ nicht tragende Wände 

Summe 
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Daraus ergibt sich folgender Absch lag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr: 

68 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 17 % = 12 Jahre. 

Das ,,vorläufige fiktive neue Baujahr" des Gebäudes aufgrund der durchgeführten Teilsanieirung be­
trägt somit: 

Jahr der Teilsanierung 1990 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 12 Jahre = 1978. 
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu­
nächst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sprengnetter/Kierig ") eingeordnet. 
Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). 

Diese wurden wie folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
Tatsächliche Punkte 

Maximale 
Durchge-(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Unterstellte führte Maß-

Maßnahmen nahmen 

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung 
der Wärmedämmung im Dach bzw. Däm- 4 0,0 o.o 
mung der obersten Geschossdecke 
Modernisierung der Fenster und Außentü-

2 2.0 o.o ren 
Modernisierung der Leitungssysteme 2 1.0 1,0 
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) 
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0 
Wärmedämmung der Außenwände 4 0,0 4,0 
Modernisierung von Bädern / wes etc. 2 2,0 0,0 
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 

2 1,0 1,0 
Decken, Fußböden und Treppen 
wesentliche Verbesserung der Grundriss-

2 0,0 0,0 
aestaltuna 
Summe 8,0 6,0 

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten. ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad „über­
wiegend modernisiert" zuzuordnen. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und 
• dem (,.vorläufigen fiktiven neuen") Gebäudealter (2025-1978 = 47 Jahre) ergibt sich eine (vor­

läufige fiktive) Restnutzungsdauer von (68 Jahre- 47 Jahre=) 21 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads "überwiegend modernisierf' ergibt sich für das Ge­

bäude gemäß der Punktrastermethode "Sprengnetter/ Kierig" eine modifizierte Restnutzungs­
dauer von 44 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2001. 
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Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung der Gesamtnutzungsdouer und 
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlogen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsd laten zu­
grundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. 

Sachwertfaktor 
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage 

• der verfügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterousschusses unter Hinzuziehung 
• des in (1 ] , Kapitel 3.03 veröffent lichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchischnittli­

chen Sachwertfaktoren , in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert noch Objektort , 
Wirtschaftskraf t der Region, Bodenwertniveau und Objektgröße (d.h. Gesamtgrundstückswer t) 
angegeben sind. sowie 

best immt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgeme inen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen ausreichend berück.sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittllung des 
marktangepassten vorläufigen Sachwerts keine zusätzliche Marktanpassung durch markfübliche Zu­
oder Abschläge erforderl ich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitt tungsansälzen des Sochwert ­
verfahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berüclcsich tigt , 
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber , Eigentümer etc. mitgeteil t worden sind. 
Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Wertminderungen wegen zusätzlich zum Kaufpre is 
erforderliche r Aufwendungen insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderli ­
chen (bzw. in den Wertermittlungsansätzen als schon durchgeführt unterstellten) Modernisi•erungen 
werden noch den Erfahrungswerten auf der Grundlage für diesbezüglich notwendige Kosten morkt­
angeposst, d. h. der hierdurch (ggf . zusätzlich 'gedämpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher 
Abschreibungsmöglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzüglich inotwen ­
dige Repara turen werden in voller Höhe angerechnet. 

Besondere objektspezifische Grundstücksme rkmale Wertbeeinflussung insg. 

Baumängel 
• Schornsteinrev isiansklappe innerha lb des Auf-

enthaltsraumes 

Bauschäden 

• Fossodenschäden Wohnhaus 

• Nässeschäden Wohnhaus 
• Schäden Konstruktionsholz Dachtragwerk 
• Frostschäden Heizungsanlage und Elt-Durch­

lauferhitzer 

Unterhaltungsbesonderheiten 
• Unterhaltungsstau und allgeme iner Renovie­

rungsoufwond 

-1.000 ,00 € 

-25.000,00 € 

-10.000,00 € 
-6.000,00 € 
-2.500,00 € 

-8.500,00 € 
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unterstellte Modernisierungen -78.S0Ol,OO € 

• Einfamilienhaus, siehe nachfolgend 
Weitere Besonderheiten 
• Teilweise Restberäumung Housrotgegenstönde 

u.ä. 

-78.500,00 € 

-2.000I.OO € 

-2.000,00€ 

Summe -133.5001,00 € 

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude 
,. Einfamilienhaus" 
Modernisierungskosten u. ö: 

0 relative Kosten für die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maßnah­
men (bei 6,00 Modernisierungspunkten) 

717,00 €/m 2 

Wohnfläche x 1.57.01 m 2 

--------
0 Kosten für die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maßnahmen [a] = l l 2.576, 18 € 
0 Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0.00 € 

davon Anteil für gestaltbare Maßnahmen [c) 
davon Anteil für nicht gestaltbare Maßnahmen [d] 

0 Kosten unterstellter Investitionen insgesamt 
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) 

0,00€ 

0,00€ 

= 
X 

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 
gesamter regionalisierter Kostenanteil der „gestaltbaren" Maßnahmen ( [o] + [c)) = 
X Rf(lk) 

112.576, 18 € 

0,85 
95.689,75 € 

95.tS89,75 € 

relative regionalisierte Neubaukosten 2.984,00 €/m2 

Wohnfläche x l.57,01 m2 

--- -----
region alisierte Neubaukosten HK = 468.517.84 € 

relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS= ([a] + [c}) x Rf(lk) 0,20 
/ HK 
Erstnutzungsfaktor 1.25 

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmöglichkeit. Investitionen und Erst-/Eigenn,utzung 
(GEZ): 
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert 

X 

GEZ = 233.234,41 € X 

NS 

0,20 

x (Erstnutzungsfaktor - l) 

X ( 1,25- l) = l l.661,72 € 

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schönheitsreparaturen: 
eingesparte Schönheitsreparaturen 11 7 ,00 €/m 2 

X 157,01 m 2 Wohn-/Nutzfläche 

Kostenanteil x 6,0 Pkte/20 Pkle 

Werterhöhung wegen eingesparter anteiliger Schönheitsreparaturen = 
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gesamte abzuziehende Kosten für die unterstellten Maßnahmen ( [a J + [b]) x Rf(lk) -

Werterhöhung wegen Gestaltungsmöglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennut- + 
zung 

95.,689.75 € 

11..661,72 € 

Werterhöhung wegen eingesparter anteiliger Schönheitsreparaturen 

Ertragsausfälle infolge der unterstellten Modernisierungen u.ä. (gl 

+ 5 . .511,05 € 

0,00€ 

0,00€ sonstige zustondsbeding te Werteinflüsse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h) 

Werteinfluss der unterstellten Modernis ierungsmaßnahmen u. ä. (ij = -78.~516,98 € 

rd. - 78.!500.00 € 

6.5 Ertragswertermittlung 

6.5.1 Das Ertragswertmodell der lmmobilienwerterm ittlungsverordnung 
Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den§§ 27 - 34 lmmoWertV 21 beschriebe:n. 
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbeson­
dere Mieten und Pochten) aus dem Grundstück. Die Summe oller Erträge wird als Rohertrag bezeich­
net. Maßgeblich für den vorläufigen (Ertrogs)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinerhrag. Der 
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer füir die Be­
wirtschaftung einschließlich Erhaltung des Grundstücks aufwenden muss (Bewirtschoftungsk,osten). 
Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verblei­
bende Reinertrag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gez.ohl­
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapita lisierung des 
Reinertrags bestimmt. 
Hierbei ist zu beachten . dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für 
den Grund und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere 
Gebäude) und sonstigen Anlogen {z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund­
sötzlich als unvergönglich (bzw. unzerstörbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzun,gsdauer 
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. 
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geböude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertver­
fahren (vgl.§ 40 Abs. l lmmoWertV 21) grundsätzlich so zu ermitteln , wie er sich ergeben würde , wenn 
das Grundstück unbebaut wäre . 
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit 
dem (objektspezifisch angepassten) liegenschattszlnssatz bestimmt. (Der Bodenertragsan teil stellt 
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) 
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz .,(Gesarnt)Rein­
ertrag des Grundstücks" abzüglich "Reinertragsanteil des Grund und Bodens". 
Der vorläufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentent:>orwert­
berechnung) des (Rein) Ertragsanteils der bau lichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des 
(objektspezif isch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. 
Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert" und „vorläufigem Ertragswert 
der baulichen Anlagen" zusammen. 
Ggf. bestehende besondere objektspezlflsche Grundstücksmerkmale . die bei der Ermittlung des vor­
läufigen Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden . sind bei der Ableitung des Ertragswerts c1us dem 
marktongepassten vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeileiteten 
Liegenschaftszinssotzes einen Kautprelsverglelch im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüb­
lich erzielbaren Grundstücksreinertrages dar. 

dipl.-ing. (fh). Ing. ldous • peter rosdelski an der baumschule 22 37327 leinefelde-worbis / lhüringen 

lelefon : 03605 - 5015 1 4 lax • 03605 - 501513 hondy : O 172-357 4008 

e - mon : kpr@autachtec:bochbou.de Internet : www.Sachverstaendiger-bochbau.de 

 



WGA 1 K 9/25 
Wohngrundstück 

Sandweg 53, 37 434 Bilshousen Seite 4 1 "on 67 

6.5.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 

Rohertrag(§ 31 Abs. 2 lmmoWertV 21) 

r., __ _,.,. \-. 

w,.::.:~ I _ _..,..... 
C.Ul--..-

Der Rohertrag umfasst olle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung rnarldüb­
lich erzielbaren Erträge aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen 
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks (insbesondere der GHbäude) 
auszugehen. Als marktüblich erzielbare Erträge können auch die tatsächlichen Er1röge zugn.mde ge­
legt werden, wenn diese marktüblich sind. 
Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nach­
haltig gesicherten Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von 
Grundstücken oder Grundstücksteilen vom Üblichen abweich ende Entgelte erzielt, sind für diie Ermitt­
lung des Roherirags zunächst die für eine übliche Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde 
zu legen. 

Bewlrtschaftungskosten (§ 32 lmmoWertV 21) 

Die Bewirtschoftungs kosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsge­
mäße Bewirtschaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) lautend 
erforderlich sind. Die Bewirtschattungskosten umfassen die Verwaltungskosten. die Instandhaltungs­
kosten. das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. 
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die 
durch uneinbringliche Rückstände von Mieten, Pochten und sonstigen Einnahmen oder diurch vo­
rübergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung. Verpachtung oder sonstigen Nut2:ung be­
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsve1rfolgung 
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhältnisses oder Räumung (§ 32 Abs. 4 lmmoWertV 21 und§ 29 
Sa tz 1 und 2 II. BV). 
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die BewirtschoHungskosten(anteile) in 
Abzug gebracht, die vom Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag 
auf die Mieter umgelegt werden können. 

Ertragswert / Rentenbarwert(§ 29 und § 34 lmmoWert V 21) 

Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogeme (Ein­
mol) Betrog. der der Summe oller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren ( Rein) Er­
träge einschließlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer 
noch anfallenden Erträge - abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind 
wertmäßig gleichzusehen mit dem vorläufigen Ertragswert des Objekts. 
Als Nutzungsdauer isl für die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuse;tzen. für 
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente). 

liegens chaftszlnssatz (§ 21 Abs. 2 lmmoWertV 21) 

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundl ,age ge­
eigne ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mil dem Bewerlungsgru,ndstück 
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstücke noch den Grundsätzen des Ertrags­
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet {vgl.§ 21 Abs. 2 lmmoWertV 21). 

Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschoftszinssotzes für die Wer­
termittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein morUkonfor ­
mes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. 
Der liegenschoftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertmgsweri­
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt e·rfosst. 
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Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre. in denen eine bauliche Anlage bei ord­
nungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftl ich genutzt werden kann. Als Restnut­
zungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer ' abzüg1lich 'tat­
sächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag ' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dlann ver­
längert (d. h. das Gebäude filctiv verjüngt). wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie­
rungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderli­
che Arbei ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitflung 
als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge(§ 7 Abs. 2 lmmoWertV 21) 

Lassen sich d ie allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssötze auch durch 
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in andere r geeigneter Weise nicht ausreichend berücksich­
tigen. ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpas­
sung durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale(§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 21 ) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmolen versteht man olle vom Dblichen 
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschatten des Bewertunf1sobjekts 
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand. eine wirtschaftliche Überalterung, insbeson­
dere Baumängel und Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen) , grundstücksbHzogene 
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden(§ 8 Abs. 3 lmmoWerlV 21 ) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften -z.B. durch man­
gelhafte Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel 
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand lungen in der Mode einstellen. 
Bauschäden sind out unterlassene Unterhaltungsaufwendungen. auf nachträgliche öußer,e Einwir­
kungen oder auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 
Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grund­
lage der Kosten geschätzt. die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch 
pauschale Ansätze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen 
erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel­
lung eines normalen Bauzustandes nur überschlögig schätzen. da 

• nur zerstörungstrei - augenscheinlich untersucht wird , 
• grundsätzlich keine Bauschadensbegutach tung erfolgt jdazu ist die Beauftragung eines S,achver-

ständigen für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen. dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein 
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber. Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme 
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme. technischen, chemischc~n o. ö. 
Funktionsprüfungen. Vorplanung und Kostenschätzung angesetzt sind. 

dlpl.-lng. (fh). ing. l:lous • peter rosdelsl:l an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / lhüringen 
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6.5.3 Ertragswertberechnung 
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---- · ""h "'°==--~ .......,_,.,.,,,. 

....... ~IQOQ,llf 

Gebäudebezeich- Mieteinheit Fläche Anzahl tatsächliche Nettokaltnulete 
nung 

Lfd. Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jöhrlich 
Nr. bzw. (€) (€) 

(€/Stk.) 

Einfamilienhaus 1 1. OG gesamte 76,85 - 0,00 0,00 
Ebene 

2 EG gesamte 80, 16 - 0,00 0,00 
Ebene 

3 Stellflächen EG 2,00 - 0,00 0,00 

Summe 157,01 2.00 0,00 0,00 

Gebäudebezeich- Miete inheit Fläche An- marktüblich erzielbare Nelltokalt-
nung zahl miete 

Lfd. Nutzung/Loge (m2) (Stlc) (€/m2) monatlich jöhrlich 
Nr. bzw. (€) (€) 

(€/Stk.) 

Einfamilienhaus 1 1. OG gesamte 76,85 6,00 461,10 5.533,20 
Ebene 

2 EG gesamte 80, 16 5,80 464,93 5.579, 16 
Ebene 

3 Stellflächen EG 2,00 30,00 60,00 7'20,00 

Summe 157.01 2,00 986.03 11.832,36 

Die tatsächliche Nettokaltmiete weicht von der marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete jährlich um 
-11.832 ,36 €ab .Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktüblich erzielbaren Netto­
kaltmiete durchgeführt (vgl. § 27 Abs. 1 immoWertV 21). 

jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Netto­
kaltmieten) 
8ewlrtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(22,00 % der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmiete) 

jährlicher Reinertrag 

Reinertragsontell des Bodens 
2,99 % von 24.300 ,00 € (liegenschoftszinssotz x Bodenwert jbeifragsfrei)) 

Relnertragsonteil der baulichen und sonstigen Anlagen 

Kapitalisierungsfaktor (gern. § 34 Abs. 2 lmmoWeriV 21) 
bei LZ = 2, 99 % Uegenschoftszinssotz 
und RND = 44 Jahren Restnutzungsdauer 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 

= 

= 

X 

= 

dipt -ing. (fh}. ing. k.laus - peler rosdelsld an der baumschule 22 37327 leinefelde-worbis / lhüringen 
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9Jt29,24 € 

7'26,57 € 

8.Si02,67 € 

24,296 

206Ji80 ,87 € 
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beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

vorläufiger Ertragswert 

Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 

marktongepasster vorläufiger Ertragswert 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Ertragswert 

6.5.4 Erläuterung zur Ertragswertberechnung 

Wohnfläche 
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+ 
= 

= 

= 
rd. 

____ h.,, 
'1,1(>9111111,1~~ --· _,__,..,,. 

~-,..._ 

24.:300,00 € 

230.1380,87 € 

0,00 € 

230.1!80,87 € 

133.!500,00 € 
97.:380,87 € 

97.1100,00 € 

Die Berechnung der Wohnfläche wurde von mir durchgeführt. Sie orien tiert sich an der Wohnflächen­
und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermittlung 
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maß­
gaben zur wohnwertabhängigen Anrechnung der Grundflächen auf die Wohnfläche systematisiert 
sind, sofern diesbezügliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansätzen berücksichtigt !;ind (vgl. 
[2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen können demzufolge teilweise von den diesbezügliclhen Vor­
schriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage die!;er Wert­
ermittlung verwendbar. 

Rohertrag 

Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Netto­
kaltmiete. Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur 
Grundmiete umlagefähigen Bewirtschaftungskosten. 
Die marktüblich erzielbare Miefe wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit 
dem Bewertungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke 

• aus Mietpreisübersichten vergleichbarer Gemeinden, 
• der verfügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung 
• aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenporto,I 

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Gtualitöts­
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinftussenden EigenschaftEm durch 
entsprechende Anpassungen berücksichtigt. 

Bewirtschaftungskosten 
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Morktana ­
lysen vergleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrc,g, oder 
auch auf €/m 2 Wohn- oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be­
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. 
Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1 ), Kapitel 3.05 veröffentlichten durchschnittlichen Bewirt­
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo­
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssötze zugrunde liegt. 

Liegenschofhzinssoh 

Der für das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaffszinssotz wurde 
auf der Grundlage 

dipl.-ing. (fh). Ing. klous - peter rosdelski an der boumschule 22 37327 leinetelde-worbis / thüringen 
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• der verfügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuzieh1ung 
• des in [1 ], Kapitel 3.04 veröffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen­

schattsZinssötze als Referenz-und Ergänzungssystem. in dem die Liegenschaftszinssötze gegliedert 
nach Objektart , Restnutzungsdauer des Gebäudes sowie Objektgröße (d. h. des Gesarntgrund­
stückswerts) angegeben sind, sowie 

bestimmt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Die allgeme inen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Uegenschaftszinssa~es auch 
durch eine Anpassung mittels Indexreihen ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund ist zur 
Ermittlung des marktangepasslen vorläufigen Ertragswerts keine zusätzliche Marktanpassung durch 
marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Gesamtnutzungsdauer 

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der bau lichen Anlage und dem den Wer­
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim­
mungsmode ll verwendet wurde . das auch der Able itung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 
Die GND ist aus [ 1 ). Kapitel 3.01.1 entnommen. 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näher ung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdau•er' abzü­
glich 'tatsächli chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtog ' zugrunde gelegt. Diese wird 01llerd ings 
dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt) . wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo­
dernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmit t,elbar er­
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter ­
mittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer . insbesondere unter Berücksichtigung von durchg,eführten 
oder zeitnah durchzuführenden wesent lichen Modern isierungsmaßnahmen , wird das in (1 ]. Kapitel 
3.02.4 beschriebene Modell angewendet. 
Vgl. diesbezüglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittl ung. 

Besondere objektspezjfische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertrags­
wertverfahrens bere its berücksicht igten Besonderhe iten des Objekts insoweit korrigierend berück ­
sichtigt , wie sie offensicht lich waren oder vom Auftraggeber , Eigentümer etc. mitgeteilt worde n sind. 

Besondere objel<tspezifische Grundstoctsme rkma le Wertbee influssung insg. 

Baumängel 
• Schornsteinrevisionsklappe innerhalb des Auf-

enthaltsraumes 

Bouschöden 
• fassadenschöden Wohnha us 
• Nässeschäden Wohnhaus 
• Schäden Konstruktionsholz Dachtragwerk 
• Frostschäden Heizungsanlage und Elt-Durch ­

lauferhitzer 

- 1.000.00 € 

-25.000,00 € 

- 10.000.00 € 
-6.000.00 € 
-2.500,00 € 

dipl.-ing. (lh). ing. klous - peler rosdelski on der boumschule 22 37327 lelnefelde-worbis / thürtngen 
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Unterhaltungsbesonderheiten 
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• Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie- -8.500,00 € 
rungsaufwand 

---~ ·Jn'\,, 
.......... ·--1 ......... rruioc; • .....,_ .., ___ ___ 

-8.500.00 € 

Unterstellte Modernisierungen -78.500,00 € 

• 6nfamilienhous . siehe nachfolgend -78.500,00 € 

Weitere Besonderheiten 
• Teilweise Restberäumung Hausratgegenstönde -2.000,00 € 

u.ä. 

-2.000,00 € 

Summe -133.500,00 € 

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude 
"Einfamilienhaus" 

Modernisierungskosten u. ä: 
0 relative Kosten für die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maßnah­
men (bei 6,00 Modernisierungspunkten) 

717,00 €/m2 

Wohnfläche x 1S7,01 m2 

--------
0 Kosten für die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maßnahmen (a] = 112.57 6, 18 { 

0 Kosten sonstiger unterstellter Investitionen (b) + 0,00 € 

davon Anteil für gestaltbare Maßnahmen [c] 0,00 € 
davon Anteil für nicht gestaltbare Maßnahmen [d) 

0 Kosten unterstellter Investitionen insgesamt 
Baukosten-Regiona lfak1or Rf(lk) 

0.00€ 

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt 
gesamterregionalis ierter Kostenanteil der „gestaltbaren" Maßnahmen ([a] + [c]) 
x Rf(lk) 

= 112.57 6. 18 € 
X 0,85 

= 95.689,75 € 
= 95.689,75 € 

relative regionalisierte Neubaukosten 2.984,00 €/m 2 

Wohnfläche x 157,01 m~ ----·---
regionalis ierte Neubaukosten HK = 468.51 7 ,84 € 
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS= ([a] + [c]) x Rf(lk) 0,20 
/ HK 
Erstnutzungsfaktor 1,25 

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmöglichkeit, Investitionen und Erst-/ Elgenn1utzung 
(GEZ): 
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert 

X 

GEZ = 233.234,41 € X 

NS 

0,20 

x (Erstnutzungsfaktor - 1) 

X ( 1,25- 1) = 11.661,72 € 

Ermitttung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schönheitsreparaturen: 

eingesparte Schönheitsreparaturen 117,IO0 €/m 2 

Wohnfläche x 15,7,01 m2 

Kostenanteil x 6,0 Pkte /20 Pkte 

Werterhöhung wegen eingesparter anteiliger Schönheitsreparaturen = 5.5"1 1,05 € 

dipl.-ing. (fh), Ing. klous - peler rosdelski an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / thüringen 
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Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u. ä.: 
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gesamte abzuziehende Kosten für die unterstellten Maßnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) -

Werterhöhung wegen Gestaltungsmöglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennut- + 
zung 

Werterhöhung wegen eingesparter anteiliger Schönheitsreparaturen + 

Ertragsausfälle infolge der unterstellten Modernisierungen u. ö. [g) 

___ ilt. 
!,,t,01'"f-=ij f ~l'\A _,.....,....,...,.,.. 

,t,----

95.,689.75 € 

11.661.72 € 

5.511,05 € 

0.00 € 

0,00€ sonstige zustandsbedingte Werteinflüsse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h) 

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmaßnahmen u. ä. PJ = -78.516198 € 

6.6 Verkehrswertableitung ous den Verfahrensergebnissen 

6.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

rd. - 78.!500,00 € 

Der Abschnitt„ Verfahrenswahl mit Begründung" dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begrün­
dung für die Wohl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer­
lermittlungsverfahren. Dort ist auch erläutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als 
auch das Sachwertverfahren auf für vergleichbare Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs­
preisen) basieren und deshalb vergleichswertverfohren, d. h. verfohrensmößige Umsetzun!gen von 
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren führen deshalb gleichermaßen in die Nähe des Verkehrswerts. 
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist. hängt dabei entsclheidend 
von zwei Faktoren ob: 

• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substonzwer1-
orien1ierle Preisbildung im gewöhnlichen Geschäf1sverkehr) und 

• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Ver-
fahrensergebnisses erforderlichen Daten. 

6.6.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse 
Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter­
mittlungsverfahren beschriebenen Gründen als Eigennutzungsobjekt erworben. 
Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an dem in die 
Sachwertermittlung einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermit­
telten Sachwert abgeleitet . 
Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrc~ns (ein­
gesparte Miete , steuerliche Abschre ibungsmöglichkeiten und demzufolge eingesparte Steu,ern) von 
Interesse. Zudem stehen die für eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszins.satz und 
marktübliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfügung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb 
stützend angewendet. 

6.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 

Der Sachwert wurde mit rd. 99.700,00 € und der der Ertragswert mit rd. 97.400,00 € ermittelt. 

dipl.-ing. (lh). Ing. klous - peter rosdelski an der boumschu le 22 37327 leinefelde -worbis / lhüringen 
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6.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse 
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Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen 
dieser Verfahren unter Würdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefähigl<eit abzuleiten (vgl. § 6 
Abs. 4 lmmoWertV 21). 
Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von 
den für die zu bewertende Objektart im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Preisbildungs­
mechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszu­
verlässigkeit bestimmt. 

Bei dem Bewertungsgrundstück handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezüglich der zu bewer­
tenden Objektart wird desha lb dem Sachwert das Gewicht 1,00 ( c) und dem Ertragswert das Ge­
wicht 0,40 (o) beigemessen. 
Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Sachwertverfahren in 
sehr guter Qualität (genauer Bodenwert , örtlicher Sachwertfaktor) und für das Ertragswertverfahren 
in guter Qualität (ausreichend gute Vergleichsmieten, überörtlicher Uegenschottszinssatz) zur Verfü­
gung. 
Bezüglich der erreichten Marktkonformität der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertver­
fahren das Gewicht 1.00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemes:sen. 

Insgesamt erholten somit 

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0.40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 

und 

das Sachwertverfahren das Gewicht 1.00 (c) x 1.00 (d) = 1,000. 

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen beträgt: 

[99 .700,00 € X 1,000 + 97.400,QO € X 0,360] + 1,360 = 99 .09 J, 18 € 

rd. 99 .1 00,00 €. 

dipl.-ing. (fh), Ing. klaus - peter rosdelsld an der baumschule 22 37327 lelnefelde-worbis / lhüringen 
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Der unbelastete Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 3:7 434 Bils­
hausen. Sandweg 53 

1 Grundbuch 
~ilshousen 

Gemarkung 
Bilshousen 

1 Blatt 
1338 

Flur 
15 

wird zum Wertermiftlungsstichtag 18.06.2025 mit rd. 

99.100 € 

1 ~fd. Nr. 

Flurstück 
475 

In Worten: Neunundneunzlgtausende inhundert Euro 
geschätzt. 

Diese Wertermittlung wurde unter meiner Leitung sowie Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass 
ich diese Wertermittlung unparteiisch. ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhält­
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet t1abe. 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine unterschritt zugleich, dass ihm keine AblEihnungs­
gründe entgegenstehen. aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nichit zulässig 
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Leinefelde-Worbis, den 01. Juli'2025 

ia.. ~:::... ""......,,..., ,,..,.. .. 
Dipl.-Ing. (FH). Ing. Klaus-Peter Rosdelski ~~.......:..:..-'": 
- gemäß ISO/ IEC 17024 Zertifizierter Sochv - ndiger #• 

für lmmoblllenbewertung „2IS Sprengnetter Ze • 

dlpt-ing. (fh). Ing. klous - peter rosdelski an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / thüringen 

lelefon : 03605 -50 l 514 fox : 03605 - 501513 hondy : o 172-357 4008 

e • moir . kor®gutacnter-nocnoou,ae 1n1erne1 : www.sacnverstaenqjger-nocnoou.ae 
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Wohngrundstück 

Sandweg 53. 37 434 Bilshousen 

7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

Sette 50 von 67 

Urheberschutz. olle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den ange­
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher 
Genehmigung gestattet. 

Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei­
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten 
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe 
Fahrlässigkeit, einschließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehil­
fen des Auftragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschattenheitsgarontie, bei arglis­
tigem Verschweigen von Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens. des Kör­
pers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt 
wird, deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht 
und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kordinolpflicht). In einem 
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden be­
grenzt. 

Die Haftung noch dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt. 

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen. gesetzlichen Vertreters und Be­
triebsangehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schä­
den. 

Die Haftung für die Vollständigkeit. Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten. die von 
Dritten im Rahmen der Gutochtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden. ist auf die Höhe 
des für den Auftragnehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränk-t. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einz,elfall auf 
moximal 5.000,00 EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßenkarte, 
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus 
dem Gutachten separieri und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. 

Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht w ird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröf­
fentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. 

dipl.-ing. (lh). ing. klous - oeter rosdelski an der boumschule 22 37327 leinefelde-WO<bis / lhüringen 

letefon : 03605 • 501514 fox : 03605 - 501513 hondy : 0172-357 4008 

e - mon : kor@gutachter-hochbau.de Interne! . yyww sochverstoenctiaer-hochbau,cte 
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Wohngrundstück 

Sandweg 53. 37434 ßilshousen 

8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur 

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 
- in der zum Zeitpunkt der Gulochlenerstellung gültigen Fassung -

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO : 

Seite 51 von 67 

Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

LBO: 
Niedersächsische Bauordnung 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 

lmmoWertV: 

____ )\, 
....... ~-----·"""'""'6 .....,_,...,.,,,. 

.. ,... ..... ~--

Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und dier für die 
Wertermittlung erforderlichen Daten - lmmobilienwerfermittlungsverordnung - lmmoWertV 

SW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) 

VW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrich11inie -VW-RL) 

EW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-Rl) 

BRW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) 

WertR: 
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund­
stücken 

WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächen1berech­
nung und Mietwertermittlung 

DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen" (Ausgabe Februar 
1962; obwohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter AnwEmdung) 

GEG: 
Gebäudeenergiegesetz-Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien 
zur Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 

dipl.-ing. (fh), ing. klous - peter rosdelsk.l an der boumschule 22 37327 leinelelde-worbls / lhüringen 

lelefon: 03605 - 501514 fox : 03605- 501513 hondy: 0172-3574008 

e - mou : koc@gutoch!er-hochbau.de Internet : www.Sachversfaendiger-hochbou.de 
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EnEV: 

Wohngrundstück 
Sandweg 53, 37 434 ßilshousen Seile 52 von 67 

Energieeinsparungsverordnung - Verordnung über energiesparenden Wörmeschutz und energie ­
sparende Anlagetechnilc bei Gebäuden 

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 
[1 J Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Morlctdaten und Praxishilfen. Loseblattsammlung. 

Sprengnetter Immobilienbewertung , Bad Neuenahr -Ahrweiler 2019 

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar. Loseblattsammlung, 
Sprengnette r Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Bool<s, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung 

[4] Sprengnetter / Kierig: lmmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur lmmobili­
enwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010 

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermitt­
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren. Sprengnetfer Immobilienbewertung. Sinzig 2014 

[6] Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Spreingnetter 
Immobilienbewertung. Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 

[7] Gerber, Kocl<, Kuhl, Stienegerd, Teckentrup -Außenanlagen und lmmobilienbewertunig 

[8] Gerardy, Möclcel. Praxis der Grundstücksbewertung 

[9] Kleiber. Entscheidungssammlung zur Grundstückswertermit1tung 

[10) Ross-Brochmann-Holzer. Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des Verkehrswertes von 
Grundstücken 

(11] Voelkner. Baupreise für Roh- und Ausbau 

(12) Boyerlein. Praxishandbuch Sachverständigenrecht 

[13] Goblenz, Rechte und Belastungen in der Grundstücksbewertung 

[1 4) Kleiber-Simon-Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstücken 

[15) Bernd-Peter Schäfer, Institut für Kommunalberatung , Verkehrswertermittlung in Zwanf1sverstei­
gerungsverfohren 

dlpl.-ing. (lh), ing. klous - peter rosdelsld an der bOumschule 22 37327 teinefelde-worbis / lhüringen 

telefon : 03605-501514 tox : 03605-501513 hondy· 0172-357.4008 

e - moil : kpr@gu!ochfer•bochbqu.de lntemel . www Sachvers1aendige[:hochbqu.de 
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9 Verzeichn is der Anlagen 

9.1 

9.2 

9.3 

9.4 

9.5 

Kopie Auszug aus der Liegenschaftskorte ........... .. ..................... ... ............... . 

Kopie Auszug aus der Bodenrichtwert karte .................................. ................ . 

Kopie Flächennutzungsplan ......... ......... ...................... ...... ......................... .. 

Berechnung wohnwertabhängige Wohnfläche ............................................ . 

Fotodokumentation Bild-Nr. 2 - 30 ................................................................ . 
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Wohngrundshick 

sandWeg 53, 37 434 ßilshousen 

Anlage 1: Kopie Auszug ous der Liegenscho ftskorte 

Maestab (1m Papiel'druck): 1: 1.000 
Ausd~hnuno: 170 m x 170 m 

0 

Berechnete Fläche des Flurstückes 475: 616 m2 

PrlsentalioMgraoflk von Te.llinh.1ft•n des Amtltchen Uege.nochafts lnformaollonuymm• (At.XIS~) 

Seile 54 von 67 

___ ,l ·1,.. 
..---..-~ ..... ...,.~ . --

lOOm 

019 ic.rt-e anth,llt u.a. dl• H•u111ummwm, G•w..de, Straohnn1mtn, fh . .,.tOdlsg,en ten und FlU1"Sh1d,.snummem. O•• K•ite l,egt filr 
Nltderskflsen vor urw:I wird Im •ta8st•hsbert1ch 1,soo bes 1 ,2.000 ang•bot .... Die Prisent1tlon50n,fil< Ist leln amtlld\ t r .-..,s..-uo aus d•r LHoenschabkarte 1111 
rechtt,d,en s,nn• 
Datenquelle. 
AuSZ110 kH d•n. G.o~s.tsdll•n der Ht-.det"UCMß<hen V~•u~•• uM KatHt.,..,,.rwaltunf. t.a"4k.arnt fur G.o."formabell u,ul UNfKv•rm.-ttung 
Nlodenac.hsen Staftd: l02~ 

dipl.-ing. (lh), ing. klous - peter rosdelskl an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / thüringen 

telefon : 03605 501514 lax 03605-501513 hondy: 0172-3574008 

e • moil : kor@gutachter-hochbau.de Internet : www,Sachverslaendiger-hochbau.de 
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Wohngrundstück 

Sandweg 53. 37 434 Bilshousen 

Anlage 2: Kopie Auszug aus der Bod enrichtwertkorte 

Se,te 55 von 67 

,~ GAG Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
Northeim 

Bodenrichtwertzonen 

Bodenrichtwertzone : 05503948 
Teilmarkt: Bauland 
Bodenrichtwert : 38 €/ m2 

Entwicklungszustand : Baureifes Land 
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand : Beitragsfrei 
Art der Nutzung : Gemischte Baufläche 
Grundstücksfläche : 1 .000 m2 

dipt -ing. ffh). ing. l(lous - peler rosdelsld an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / thüringen 

telefon · 03605 - 501514 fax : 03605 - 501513 hondy: 0172-3574008 

e - moil : kpr\!fgutochter-hochbou.de Internet . www.Sochverstoendiger-hochbou.de 

--~Jfli. 
"'°=~ 

"'""'-'""""' 
. ,.,.,.,.IICIDCJlll" 
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Wohngrundslück 

SandWeg .53, 37 434 Bllshousen 

Anlage 3: Kopie Auszug aus dem Flächennutzungsp lan 

Seite 56 von 67 

dipl,-ing. l fh), Ing. klous - peler rosdelsld on der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / lhüringen 

lelefon· 03605-50151.i lax · 03605-501513 t,ondy: 0172-3574008 
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[ Berechnung der Wohnfläche ·········-·· 

·-···- ···-······· ··-··········· ···--·-··-· ·-··--- ·····- ·········- ··------ ----- ----·-···-·· ·······················-·····-··-

l ~~e~:~:~it: :~.-.~.-.·~ T ~;:::i;i~~a~~~~::':i~~~ 37 434 Bilshau.sen .:~~.:.=.:·.·~.·.-:.-.·~.~·::.~:.-.·:·:.··:.:~~.::~~ ... ··.:~.~--····~.:·.~:=:~~:~~.:~:.=: .• ~ ·.·:~.=····=··:·:·~:.:.~~~:.:.::::=~~~~~::.:.:~.~·.~~=·:~=·~~:~:~~ .. :~. ·······-······· ·········-

f DieEJBerechnung erfolgt .aus: 1. ···-··· .J auf.~.Grundlage von:...... ... .. ...... . . ....... ·-·············· .. J_ ....... : ·· ··~ ....... . . .. ...... ....... ........ ... ·-···· ............ ····- . . ·-· ... . 
:. . ..... Ferti_gmaßen. __ ... -··· _ ·- .i : D örtlichem Aufmaß.(18 06.2025L ... ·····- ...... L ... .l.... .... .wohnwertabhängig . .. ·---··--··-- ···•-· -· 

L ... ~:- und Bauzeichnung~n ___ :_ -:.=_~ g:~ .... -· :=:~~=-.:=~·.·-::-~::.=::=.-_.·~.·-~··-~··-=-. ::=-· 
i ____ i ! ____ _____ ! : WoFIV 
;·_·.-····· . .-.-.................. •• :.... ........... . ··::·:.·.··.-.-.-. ······-·.-.-···.-r.-··-·--·;·:.: ··:-···.-.-·-··· ··:···:::__._ ·- •••••••• ·- .... •• •. ····: r ::=· ... 1 :·:··· l(BV ~.··~ ·.--·.-.·.· ..... • ..... ···~ ·.~·· ··:· ·-· ·= ·. · .. -·.-··:. ·-. · ... ~·· ..... . 

~~:···· ~:~~:!~':;hnu .... 1 ~~~- ~··--··-~·oor. Besonderheit --- - ··--- - ····- ···· FläCl'le~• Läna~1· Putz. -1 Breite ··1···Putz .. ·t Gruna- Gew1c111s-~···· wonn-··· 1 ·· wonn- , •• 
••• .. ...... ···-··- ··- ··- ···-· "9t·-·······t ··-·-- --··~ ··-··- ·······--··············-·····---··· ··~örm _-··-·- = ···. ···· ··· .. .·~ - lW~rt ·- .··rl~~f,~~·j.- ····~~ ·-· lruJ.lllg_, 

(+t-l {ml (ml (m} {ml cm•J {k) (m'} cm•> 
1 Flur 1 
2 Flur 1 
3 Bad 2 
4 Bad 2 

5 Schlafen 3 
6 Kammer 4 
7 Kammer 4 

8 scn1aren 1 5 
9 Schlafen 1 5 

10 Schlafen 2 6 

+ 
+ 

+ 
... 

keine Grundflächenbesonderheiten 
keine Grundflächenbesonderheiten 
keine Grundflächenbesonderheiten 
Nicht anzurechnende Grundflächen 
(Kamin} 
keine Grundflächenbesonderheiten 
Dur a sraum 
Nicht anzurechnende GnmdHächen 
(Tree.ee) 
Getan ener Raum 
keine Grundflächenbesonderheiten 
Gefangener Raum 1 

1~0.9 L2;710] O~OOOL1A®L .fülOOJ ___ 3,93 .l 1.00 I 3~3 ) 7,75. 
1,00 2,090 0,000 1,830 0 000 3,82 1 ,00 3,82 7,75 
1,00 3,390 0,000 1,950 0,000 6.61 1,00 6,61 l 6,10 
1,00 1 o,s101 0,000 1 o,5801 0,0001 o.511 1,00 1 -0,51 1 8,10 

1 00 3 560 0000 3220 0000 1146 100 1146 11 46 
1 00 4420 0000 2700 0000 11 93 060 7 16 627 woe 
1.00 1,000 0,000 0,890 0,000 0.89 1,00 .0.89 6.27 

1 00 4830 0000 4360 0000 21 16 1 00 21 16 3082 W08 
1 00 3590 0,000 2690 0000 966 1 00 966 3082 
1,00 4,420 0,000 3,270 0,000 14,45 1.00 14.45 14 45 W10 

.. ···-· 
...... -.... ·-----··•·---

... - _, ..... 
711 R,;i m2 ; ··························-- ··-- - ········ ... ·- ·-··· -··-·· • --·········· ·-··········· ••• Summe Wohnfläche Mieteinheit t • v,w I ··-··· 

····················-················- ························-··-·-·· ·······- ····-· ····- ·········----··- ·········- ··- ·--·---- ··- ·--------··-··· Summe Wohn./~~!!!:!!.• •• ~!?.~.!!• 1 •-· 1 
157.01 1 m• .... J 

Erläuterung 

W06 Ourchoanosraurn für Schlafraum 1 und Schlafraum 2 1 
W08 Bereits innerhalb der Kammerfläche sachgemäß und anoemessen berOcksichtiol J 

W10 Bereits innerhalb der Kammerfläche sachaemäß und anaemessen berücksichtial J 

~-----·--····--- ·······--·····--······-··-······-····-···-······· [ ............ Dipl.-lng ,JFH},.lng. Klaus -Peter .Rosdelski ............ .L. ........................................... ·-----········· Seite .1. von 2 . ..! 
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Berechnung der Wohnfläche 

Gebäude: 
Mieteinheit: 

Einfamilienhaus, Sandweg 53, 37 434 Bilshausen 
Gesamt EG gesamte Ebene 

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von: 
181 örtli~h..em Aufmaß (18.06)025) .. 

B 
Fe,r1Jg11_1a~11 
Rohbaumaßen 
Fertig- und Rohbaumaßen B Bauzeichnungen 

örtlichem Aufmaß und Bauzeichnungen 

lld. differenzierte Raum- 991, Beso~emett Flächen- Länge 
Nr: "i~a.uml)e,zei_c_iinung. ·Nr:. .. - kls!Q.c I 

Sonderform 
1•1-) (ml 

1 Flur 1 keine Grundßächenbesondertieiten 1 00 3 520 
2 Flur 1 keine Grundflächenbesonderhe iten 1,00 1,290 
3 Küche 2 keine Grundflächenbesonderheiten 1 00 7 740 
4 Küche 2 - Nicht anzurechne nde Grundflächen 2.00 0.710 

IMauervorsorunol 
5 KOche 2 - Nlcnt anzurecnnende Grundnachen 1,00 0,530 

(Kamin} 
6 Wohnraum 3 + keine Grundflächenbesonderheiten 1 00 4 730 
7 Waschküche 4 + keine Grundflächenbesonderheiten 100 3800 
8 Waschk0ohe 4 + keine Grundflächenbesonderheiten 1 00 1 860 
9 Waschküche 4 - Nicht anzurechnende Grundflächen 1.00 1,070 

<Treooel 
10 WC-Raum 5 keine Grundßächenbesonderllelten 100 1 300 
11 Wohnraum klein 6 + keine Grundßächenbesondemeiten 1 00 3 300 

Putz-

a.tiM. 
Länge 

Cml 
0000 
0,000 
0000 
0.000 

0,000 

0000 
0000 
0000 
0,000 

0000 
0000 

fZI. wohnwertabhängig 
0 DIN 283 

§OIN_277 
WoFIV 
II.SV 

Breite Putz-

w.w. 
Breite 

Cml ·(ml 

3490 0000 
0,740 0,000 
3070 0000 
0.210 0,000 

0,520 0,000 

4280 0 000 
3280 0 000 
1130 0 000 
0,970 0,000 

1010 0000 
2630 0000 

Grund- Gewichts-

!1-U !9.l®J. 
(Wohnwert) 

cm•) (k) 

12 28 1 00 
095 1,00 

23,76 1 00 
0,30 1.00 

0,28 t,00 

20 24 100 
12 46 1 00 
2 10 t 00 
1,04 1,00 

1 31 1 00 
868 1 00 

Dipl.-lnr;i. fFH), In~. Klaus-Peter Rosdelski 

l 

Wohn- Wohn-

lla~,. M,x.l).~ w.\00 
Raumteil Raum 

lm'l cm•) 

12 28 13 23 
0 ,95 I 13,23 

23 76 2318 
-0.30 23.18 

-0,28 23,18 

2024 2024 
1246 13 52 
210 13 52 

-1 .04 13,52 

1,31 1 31 
868 868 

8016 
157 01 
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Anlage 5: Fotodok umenta tion Bild-Nr. 2 - 30 
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Straßenansic ht Hofüberdach ung Straßenfassade Wohnhaus. schadhaft 

4 Straßenansicht Tora nlagen 

dipt -lng. (fh). ing. klous - peter rosdelski on der boumschule 22 37327 leinefelde -worbis / 1hürfngen 

leteron: 03605 - 501514 fo)I • 03605- 501513 handy : 0172-3574008 

e - moil • kor@gutochter-hochbou.de Internet • www.sachverstaendiger-hochbou.de 
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5 

Unfertige Fassade östliche Nachbarseite Seitenansicht Straßenseite 

dipl.-lng. (fh). Ing. klous - peter rosdelskl an der boumschule 22 37327 leinefelde-worois / lhüringen 

tele Ion : 03605 - 501514 fox : 03605 - 501513 hondy : 0172-357 4008 

e - moil : kor@gutochter-hochbou,de lntemel : www Sochverstaendiger-hochbau.de 
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Detailausschnitt Nässeschaden Detailausschnitt unfertige Fassade und 
Kelleraußenzugang 

10 

11 

Wie zuvor mif Blickerweiterung Detailausschnitt Kriechkeller 

dlpl.-ing . (fh) , Ing. klaus - peler rosdelski an der baumschule 22 37327 leinefelde-worbis / lhüringen 

lelefon : 03605 - .SO 1514 lax : 03605 - 501513 handy : 0172-357 4008 

e - mon : kor@gutachter-hochbau.de Internet : www,Sachyerstoendiger-hochbau.de 
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12 Detailausschnitt schadhofite 
Hoffassade 

13 Wie zuvor mit Blickerweiterung 

14 Detailausschnitt Hofsituaticin 
Wohnhaus und Nebengeböucfe 

dlpl.-lng. (fhJ. ing. t.laus - peter rosdelski an der baumschule 22 37327 lefnefelde-wofbis / thüringen 

lelefon: 03605 - 50151'1 fox : 03605 - 501513 handy: 0172-3574008 

e - mall • tsor@gutachfer-hochbau.de tn1erne1 : 'WWW sachverstoendlger-nochbou,de 
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„ 15 W1e zuvor mit Blickerweiterung 
zum Carport 

' - · .:::L. 16 Hofüberdachung. Holzfachwerk-
konstnJklion 

17 Hofsituation in Richtung 
Hofloranlage 

dipl.-ing. (fh), ing. klous • peter rosdelsld an der boumschule 22 37327 leinefelde-wort:>is / lhüringen 

lelefon : 03605 • 501514 fox : 03605 - 501513 hondy : 0172-357 4008 

e • moll : kp<@gutachter-hochbau.de Internet : www.Sochvemaendiger-hochbou.de 

 



,-

.... 

WGA I K 9/25 
Wohngrundstück 

Sandweg 53, 37 434 Bilshousen Seite 64 von 67 

18 Hofüberdachung aus Richtung 
Carport 

19 Detailausschni tt Flur Erdge!)Choss 
mit Geschosslireppe 

... ... l:llt:'=-~t,1;.;.;;.a;:.;:l-,...,~....:='-""'=.;.i.. .- 20 Haustür mit nicht zeitgemäßem 
Wärmeschutz 

dlpl.-ing. (th). ing. klous • peler rosdelski an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / lhüringen 

telefon : 03605-501514 fox : 03605- 501513 hondy : 0172-3.574008 

e - moil . kor@gutochter-hochbou.de Internet: wwwSachverstoendiger hochbau.de 
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J1,._ ~==--~~·1 ......,_,,....,,,, 
&.-rffUICIIOtJll 

21 Schomsfeinrevisionskloppei 
innerhalb der Wohnung 

22 Detailausschnitt vorheriger 
Wasserschaden 

....... -• 23 Wandtherme im Flur Ober9e­
schoss 

dipl.-ing. (fh), ing. klous - peter rosdelski an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / lhüringen 

lelefon: 03605 - 501514 rox : 03605 - 501513 hondy : 0172-3574008 

e - mail : kpr@gutochter-hochbou.de Internet : www.Sochverstaendiger-hochbou.de 
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24 Elt-Anloge im Flur Obergeschoss. 
beachte auch die geringe Raumhöhe. vgl. Türhöhe 

25 Zu geringe Raumhöhe Ober­
gescho,ss 

26 Frostschaden Heizungsrohr 

dlpl.-ing. (lhl, Ing. klous - peter rosdelsl:i on der ooumschule 22 37327 leinefelde-worbls / thüringen 

tereron· 03605-501514 rox: 03605-501513 hondy: 0172-3574008 

e - moa: kP{@gutochter-hochbou.de Internet . www.Sachvers1oendi9er-hochbau de 
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Nicht zeitgemäße Zimmertür 

29 

Geschosstreppe mit zu geringen Auftritts­
flächen 

28 

WC-Raum Erdgeschossebene 

30 

Defekter Durchlauferhi tzer Bad Oberge­
schoss 

dipl.-ing. (fh), Ing. klous - peter rosdelski an der boumschule 22 37327 leinefelde-worbis / thüringen 

lelefon: 03605-501514 fax: 03605- 501513 hondy: 0172-3574008 

e - moil: kpr@gulgchter-hochbou.de Internet : www.Sachvers-taendiger-hochbau.de 

 


