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Amtsgericht Wolfsburg
Rothenfelder Stralfe 43
38440 Wolfsburg
20.07.26
Az 19 K 1425

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Markfwert) 1.5d. § 194 Eaugaf,etzbum flir die mit einem
Wohnhaus bestehend aus elnem Vorder-, Mittel- und sinem Hinterhaus sowie einer JUberdachung™
bebauten Grundsticks in 38470 Parsau, Wilhnhnmh 749

Grundbuch Blatt ., I Nr
Parsau 1 ‘ 485
Gemarkung < Flur Flurstiick
Parsau - 18 108 & 109
Eigentiimer. .

(it. Grundbuch): 00K

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 30.05.2026 ermitelt mit rd.

182.000,00 €

Ausferfigung Nr. 2 f anonymisierd
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

owel Grundstlicke, bebaut mit einem

Wohnhaus
baslehend sus einemn Vorder-, Mittels & einem Hinterhaus sowie

ainer ,Uberdachung®

Wilhelmstralie 7 & 9,
38470 Parsau

Grundbuch von Parsau, Blatt 721, Ifd. Nr. 4 £ 5

Germarkung Parsau, Flur 18,
Flurstiick 108 {384 m®) & Flurstiick 109 (811 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer

Auftraggebar.

Eigentimer:

Amtsgericht Wolfsburg
Rothenfelder Stralte 43

38440 Wolfsburg

XXX
XXX

XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenersteliung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Orislermin:

harangezogens Unterlagen,
Erkundigungen, Informationzn:

Verkehrswertermittiung
zum Zwacke der Zwangsversteigerung

30.05.2026
21.08.2025 sowie 30.05.2026

mur der Sachversléndige

Folgende Unteragen wurden zur Verflgung gestelit;
# Grundbuchausdruck vom 23.06,2025
Vom Sachverstindigen wurden beschaffi:
s Aklueller Auszug aus der Bodenrichbwertkarte
= Auszug aus dem Liegenschaftskatasier
Liegenschaftskarte 1:1.000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweise
# Auskunfi Baulastenverzeichnis Landkreis Gifhoen
# Altlastenauskuntt Landkrels Gifhorn
* Bauunterlagen aus den Jahren 1957 & 1808
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2 Feststellungen des Sachverstiandigen

Bel dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei mit einem Wohnhaus bestehend aus
ginem Vorder-, Mittel- und einem Hinterhaus sowie einer Uberdachung' bebaute Grundstiicke in

38470 Parsau, WilhelmstraBe 7 £ 9

Hinweise:

MNur auffergebaudliche Besichtigung!

Eine innergebaudliche Inaugenscheinnahme des  Wohnhauses konnte nicht
durchgefiihrt werden!

Das Gutachten wurde nach , dullerem Eindruck" und (Bau-)Aktenlage erstelit.

Die in der Liegenschaftskarte dargesteliten Aufbauten des Flurstiicks 109 [ WiheimstraSe %) sind
schon in den 1980°er Jahren abgerissen worden. Fiir die nachfolgend emichtete ,Uberdachung®
liegen keine Bauunterlagen vor. Die MaBnahme wurde ohne Bauantrag durchgefihr und ist
demeantsprechend der Genehmigungsbehbrde {Landkreis Gifiorn) nicht bekannt, Die Kosten fr die
nachirégliche Planung, Genehmigung, Einmessung und Kalaslereintragungen werden als
besonderes objekibezogenes Grundstiicksmerkmal berlicksichtigt,

Das Wohnhaus wird von XOOK und el welteren Personen bewohnt und genutzt.

+ Es sind hdchstwahrscheinlich keing Mieter oder Pachter vorhanden; sishe Hinweise
= Eine Verwalterin oder gin Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde micht bestelit.

» Keine Angaben moglich ob im Zusammenhang mit dem zu bewertenden Grundstiick ein
Gewerbebetrieb gefihrt:

s Maschinen- und Betrebsainrchiungen sind hdchstwahrscheintich nicht varhanden.
* Keing Angaben méglich ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

* Baubehtrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

«._Ein Energiepass liegt nicht vor.

» Hinweise aul mégliche Altlasten sind nicht bekannt jAnlage 4).

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

« Auftragsgemal  wird eine formelle und  malerielle  Legalitét der  vorgefundenen
Aufbauten | Nutzungen / Eigentumsverhaitnisse und der Positionierung samtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehanden Flurstiick vorausgeseatzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grolirdumige Lage
Bundesland.

Krais:

2rt und Eimeohnarzahl:

Uberdrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innarbriliche Lage:
{vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafie und im Orsteil:

Beeintrachligungen:

Topografie:

Miadersachsen

Gifhorn,
Samtgemeinde Brome

38470 Parsau ca. 1.935EW!

nachsigelegene griflere Stadie:
ca. 18 km nordlich der innenstact von Wolfsburg,

ca. 32 km norddstlich der Kreisstadt Gifhom gelegen

B 244, B 248

Autobahnzufahrt
Wemau}s«an {A 39),

Bahnhof:
Wolfsburg (IGE)

ostliche Onslage;

die Entfernung zum Oriszentrum Parsau betragt ca. 500 m.
Geschifte des taghichen Badarfs in Parsau und Rihen,
Kindergarten und Grundschule in Parsau;

wailerfiihrende Schulen in Rihen, Brome und Wolfsburg;
Arzte und Fachérzte in Parsau, Rihen und Wolfsburg;
dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestele) in fulldufiger
Entfernung;

mittlere bis gute Wohnlage;

als Geschaftslage nur badingt geeignet

ausschiieflich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene / tiw. geschlossene Bauwaise

eher gering

anndhernd eben;
Garten mit Sidausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestall und Form: Stralenfront:
{vgl. Arlage 2) Flurstiick 108: ca. 12,50 m

mittlere Tiefe:
Flurstiick 108: ca. 36,00 (in Nordstarichiung);
Flurstiick 109: ca. 86,00 {in Nordsiterichiung)

Grundsticksgrofe:
Flurstiick 108; 384 m?,
Flurstick 108: 811 m?®

Bemerkungen:
langesireckie, rechieckige Grundstiicksformen

3.3 Erschliefung, Baugrund etc.

Strallenart: innerdrilicher Anliegerstralie;
Strafte mit efer geringam Verkehr
Stralenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege ein- bis thw. zweiseitig vorhanden
(Betonverbundslain vnd Gehweagplalien)

Anschlilsse
an Versorgungsleitungen: elekfrischer Strom, Wasser, Gas
aus Gffentlicher Versorgung
Abwasserbesaitigung: Schmutzwasser in Kanalisation;
Regenwasserversickerung auf dem Grundstick
Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gameinsamkeaiten: einsefige Grenzbebauung des Vorderhauses,

sinsaitig eingefriedet durch Maschendrahtzaun.

Baugrund, Grundwasser
{sowsit augenscheinlich ersichilich): gawachsener, normal tragfahiger Baugrund

Anmerkung: in dieser Warlermitfiung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersifuation insoweilt berlicksichtigl, wie sle in die
Vargleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerte eingeflossen ist,
Dariibarhinausgehende vertiefende Unlersuchungen wund
Machforachungen wurden nicht angestelt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich

gesicherie Belastungen: Eintragungen in Abteilung |l des Grundbuchs

von Parsau, Blatt 721 sind - mil Ausnahme des
Zwangsversteigerungsvarmerks - nichl vorhanden

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellengen
im Flachennutzungsplan:

Fesisetzungen
im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

keine Einfragungen vorhanden
- Anlage 3

Der Bereich des Bewerlungsobjekts ist im F-Plan als
Wohnbaufldche dargestellt,

Fiir 'den Bereich des Bewerlungsobjekles isl kein
rechiskraftiger - Bebauungspian vorhanden, Die
Zuldssigkeil von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt,
Bei dieser. Wertermiltiung wird deshaib die materiefle Legalitdt der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzi.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
{Grundstiicksqualital):

abgabenrechilicher Zustand;

baureifes Land {vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstlick ist, Jjaw Avssage der
zustdndigen Behdrde (Gemeinde Farsau), beziiglich der
Beitrdge und Abgaben fir Erschliefungseinrichtungen
nach BauGEB und KAG abgabenfrel,
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Dras Grundsiick ist mit

einam Wohnhaus bestehend aus einem Vorder-, Mittel- & einem Hinterhaus sowie
einer Uberdachung"

bebaut {vgl. nachfolgende Gebdudebeschraibung).

Das Wohnhaus wird von XXX und evti, weiferen Personen bawnhnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung
der Daten in der Wertermitliung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ginzelnen Bersichen kénnen
Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vordiegenden Unterlagen, Hinweisen
wihrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Oblichen Ausidhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Aniagen sowie dertechnischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser efc.) wurde nichl geprdfi, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit urterstelt.

Bauméngel und -schaden wurden soweil aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, dh
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind dieAuswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswer nur pauschal berlicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt

Die Angaben erfolgen nach ,dufierem Eindruck® und (Bau-)Aktenlage

4.2 Wohnhaus bestehend aus einem Vorder-, Mittel- & einem Hinterhaus

4.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart; Vorderhaus
nicht unterkellert, eingeschossig (EG),
wahrscheinfich ausgebautes Dachgeschoss (DG);

Mittelhaus
micht unterkelert, Tweigeschossig (EGADG),
wahrscheinfich nichf ausgebautes Dachgeschoss (DG

Hinterhaus

nichi urtarkelion, singeschossly (EG),

ausgebaules Dachgeschoss (DG)
Baujahr: Ursprung vor 1957, taxiert 1978

1985: - tw, Fanster, Dachdeckung
19498: Umbau / Tellneubau des Hinlerhausas

ansansten keine gensveran Angaben moglich

Energieeffizienz: Energieauswais liegt nichf vor

Aulenansichl: varputzt und gestrichen,
Ostfassade Hinterhaus: Fachwerkkonstruktion
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Vorderhaus

Erdgeschoss: Garage und Waschkiiche
Dachgeschoss: ,Dachgeschossraum”™

Mittelhaus

Erdgeschoss: Wohnen (keine Aussage (iber die genaue Grundrissauffeiung maglich)
Obergeschoss: Wohnen (keine Aussage dber die genaue Grundrissaufteliung maglich)
Dachgeschoss! ,Dachgeschossraum”

Hinterhaus (siehe Grundrizsszeichnung)

Erdgeschoss: Diele, Kiiche, Wohnen, Abstellraum I, Absteliraum I
Dachgeschoss: Flur, Absteliraum I, Abstellraum IV, Studio, Bad. Balkon
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswinde:

Innermwande:

Geschossdecke:

Treppen:

Hauseingang(sbereich).

Dach:

wahirscheinlich
Hw. Fachwerkkonstruklion,
Hiw, Massivbau

wahrscheiniich
tiw. Maturstein, the. Beton

walrscheinfich : ‘
ffw. Fachwerkkonstruktion mit Klinkerausmauerung
fiw. Mauerwark (Hohiblocksteine u. a.)

wahrachainlich

thw. Fachwerkkonstruktion mit Klinkerausmauerung
thw. Mauenwerk (Hohibiocksieine u. a.)

tiw. Leichitrennwéinde

wahrscheiniich
fiw. massiv, tiw. Holzbalkendecken

Kaing genawen Angaban mdglich
Holztlir mit Glaseinsatz

Holzkonstruktionen mit Ostgaube auf dem Hinferhaws

I]a-::hm;m:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Befon)

4.24. Allgemeine technische Gebiaudeausstattung

Wassernstallationen:

Abwassarinstallationen:

Elekiroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung
dber Anschluss an das dffentliche Trinkwassernetz

Ablaitung in kommunales Abwasserkanalnetz

wafrscheinfich
ginfacha bis normale Ausstattung

wahrscheinlich
Gas Zentralhelzung

keing genaven Angaben moglich
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4.2,5 Raumausstatiungen und Ausbauzustand
4.2.51 Wohnhaus bestehend aus einem Vorder-, Mittel- & einem Hinterhaus

Bodenbeldge,
Wandbekleidungen,
Deckenbekleidungen: keine genauen Angaben maglich;
&5 wird edn mittierer Ausstalfungsslandard mars.raﬂ.r
Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung
tiw. Fenster aus Holz mif Einfachverglasung (im Vorderhaus)
Tiiren: Haussingangstiie:
Eingangstiir aus Holz mi Glassinsatz
wahrscheiniich
Tiren aus Holz [ Holzwerkstoffen in Holzzargen
sanitare Installation: Bad:
~keing genalen Angaben mdglich
Kichenausstattung: keina genaven Angaben mbghch;
‘m-.-m i Wartermitiiung enthalien

Gmndriasﬂgsmlhmg; individuell
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4.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebidudes

besondare Bauteila:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel

(augenschenlich und Ferstdrungsfrail;

wirtschaflliche Wertminderungen:

4.3 AubBenanlagen

Ostgaube {am Hinterhaus),
Balkon mit Wendeltreppe (am Hintechaus)

keine Angaben mdgiich
gut bis schlecht

keine.ﬂ.ngabenmﬁgﬁaﬁ
da eine nnergebdudiiche Inaugenscheinnahme nicht

durchgelfihrt werden konnte!

Der allgemeine .ersichiliche” Zustand des Wohnhauses
wird Im: Ansalz <.der - Herstellungskosten, in  den
v. H. -Satzen der lechnischen Wertminderung, in der
Restnutzungsdauer  bzw. in—dem v. H. -Satz der
Bauschaden und -méngel entsprechend ImmoWerty' 2021
berticksichtigt:

Untersuchungen. aul versteckte Mangel und Schaden
wie 'z. B. Feuchtigkeitsmangel im Mauerwerk u. a.,
auf pflanzliche undfoder tierische Schidlinge sowie
iber gesundheitiche Baumaterialien wurden nicht

durchgefifirt.
Fir. einen bestimmien Zustand des Bodens, des

Wassers, und der Luft wird keine Gewsdhr dbernommen.

Ein Bodengutachten legt nicht vor.

Versorgungsankagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz,
Stellplatz-, Wege & Terrassenbefestigung (Betormverbundpfiaster, Batonplatien),

Gartenanlagen und Pflanzungen
Uberdachung {Holzkonstruktion)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur die mit einem Wohnhaus  bestehend aus einem
Vorder-, Mittel- und einem Hinferhaus sowie einer Uberdachung® bebauten  Grundstiicke in

38470 Parsau, Wilhelmstralle 7 & 9 zum Wertermittiungsstichtag 30.05.2026 ermittelt.

Grundsiiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Parsau 721 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Parsau 18 108

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.

Parsau 721 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Parsau 18 109

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Fiir
jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zundchst eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefiihrt. D, h, &8 wird jeweils eine aigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerlen abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieflend
auch der Verkehrswerl des Gesamiobjekls ausgewiesen.

Tellgrundﬂﬂnkshazamhnung MNutzung/Bebauung Flache
A Flurstick 108 Wohnhaus bestehend aus 384 m*
ainem Vorder-, Mittel- & Hinferhaus
B. Flurstiick 109 nérdiicher Teil:
Balkonvorbau (am Hinterhaus)
Uberdachung
stdlicher Tedl: unbabaubare Fldche /
auierhalh der Bebauungszome 211 m?
Summe der Teilgrundsticksfidchen 1.195 m*
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5.2 Woertermittlung fir das Teilgrundstick A. Flurstiick 108

5.21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswerl des
Bewertungsgrundsticks mil Hilfe des Sachwertverfahrens zu srmitteln, weil derarlige Objekle
dblicherweise nicht zur Erzielung von Eriragen, sondern zur (persdnfichen oder zweckgebundenen)

Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwerlverfahren (gem. §§ 35 — 38 ImmoWert\V 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts, Der vorldufige Sachwert (d. i, der Substanzwert des Grundsiicks)
wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwerl der baulichen Antagen und dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondare objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichligen.

Driazu zihlen:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miste),

« Bauméangel und Bauschiden,

= grundsiiicksbezogene Rechie und Belastungan,

= Mutzung des Grundsticks fur Werbszweeks und

»  Abweichungen in der Grundstlicksgrite, insbesondere wenn Telfidchen seibststindig verwertbar sing,
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5.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrchiwerntgrundstiicks

Der Bodenrichbwert beiragt 50,00 €m* zum Stichtag 30.05.2026.
Das Bodenrichtwertgrundsilck ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frai
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 30.05.2026
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Grundsticksiache 384 m’

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wwrd der Bodenrichtwert an die allgemeinen Werverhaknisse zum- Wertermitthungsstichtag
30.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst,

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabentreien Zustand
abgabenfreler Bodenrichtwert slahe Anlags 1
{Ausgangswert fiir weilere Anpassung) = 90,00 €'m*
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaklor
Stichtag 01:01.2026 30.05.2026 b 1.00

lll. Anpassungen wagm Ahwail:hunian in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepassier abgabenfreier BRW am Wmmn'rttlungssﬂchtag = 90, 00 Efm?
Flache {m?) | N\ | 384 x 1,00
vorldufiger objekispezifisch

| angepasster haltmgﬂmiu Bodenrichtwert = 80,00 €m*
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

_a_hgah-anfmhr relativer Bodenwert = 80,00 €'m*
Flache b 384,00 m*
abgabenfreler Bodenwert = 34 560,00 €

i, 3480040€
Der abgabenfreie Bodenwert

betragt zum Wertermittiungsstichtag 30.05.2026 insgesamt 34,600,00 €.




Sachversfamdigantdino
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 19 K 14/25 Seite 17

5.2.3 Sachwertermittlung

5.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermitllung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35« 38 ImmoWeriV 21
beschrieben,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aullenaniagen) sowie der
sonstigen (mich! baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 immoWerlV 21} und-ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale
abgalaitel,

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen | d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWerl\' 21 grundsatzlich so zu ermittein, whe er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware:

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inki besonderer Baufete, besonderer (Betriabs-}
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berlicksichtigung der jeweils individusllen-Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer (Alferswertminderung) abzuleilen.

Der voridufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstindige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV- 271} ermittelt.

Die Summe aus Bodenwerl, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vordufigem
Sachwert der baulichen Aulienanlagen und sonstigen Anlagen ergibl den vorldufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnersch ermittette vordufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem -Grilichen. Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Markilage [aligsmeine Werfverhiditnisse) ist i d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwerifakior
erforderlich. Diese sind durch Machbewertungen, d. h. aus den Verhdlinissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiur diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substarzwerle) Zu ermitleln. Die Marklanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt flibrt im Ergebnis erst zum marklangepassten vorlaufigen Sachwerl
des Grundstiicks und stellt damit den wichtigsten Rechenschrilt’ innerhalb der Sachwerlermittiung

dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaklors ein
Preisvergleich, bel dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenaniagen +
sonstige Anfagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwerl ergibl sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwer nach
Berucksichtigung ggf. worhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmearkmale
fugl § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnitfichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudefliche (m*) des (Norm)Gebdudes mit Mormalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebdude ermitielt, Den so emmittelten durchschnitffichen Herstellungskosten sind-poch die Yerte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen,

Normalherstellungskosten “
Die Normaltherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswerlungen von. fednen Baukosten flir Gebdude mil
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt). Sie werden fir die Wertermittlung auf
gin einheitliches Index-Basigjahr zuriickgerechnet. Die Mormalherstellungskosten- besitzen Oberwiegend
die Dimension .€'m?* Brutto-Grundilache® oder ,&/m® Wohnfliche" des Gebdudes-und versiehen sich inkl.

Mahrwvertsteuer,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten fir
Planung, Baudurchflibrung, bahordliche Prifung und Genehmigungen” definier! sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten 'durchschnittiichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfskior (Baukostenregionalfakior).  beschreibi im Allgemeinen das Verhdlinis der
durchschnittichen  értlichen  zu “den  bundesdurchschnitifichen Baukosten, Durch |hn solflen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an_ das orfliche. Baukostenniveau angepasst werden. Gemal
§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfakior ein bei der Ermitilung des Sachwertfakiors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer {GHD} bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler. Bewirtschafiung vom Baujahr an gerechnel Ublicherweise wirtschafilich genutzi werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde

lieganden Modell.

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

Die | Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bel
“erdnungspemalier Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert
{d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Werermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
ﬂmdli:lahadmwsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitthung ats bereits durchgefiihrt untersteli
werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters {Alterswertminderung) wird | d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermitteiten Restnutzungsdaver (RND) des Gebaudes und der
jewails modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebduwde ermittelt
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Mormalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bautelfe, wie boispielswelse besondere
Bautedle, bezondera (Beiriebs-)Einrichiungen und sonstige Besonderhelten (u.a. Ausbauzuschlag) kinnen
durch marktibliche Zuschidge bei den durchechnittlichen Herstellungskostan hnrﬂnﬂs‘{:htigl werden,

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
{insbesondere Ver- und Entsorgungsantagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondeare Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWerdV 21 beschriebenen Werermittlungsverfahren istes, den Verkehrswerd, d. h. den
am Markt durchschnittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientiene Rechenergebniz vorldufiger Sachwert™ (st in aller Regel nicht mit
hierflr gezahllen Markipreisen identisch. Deshalb muss das  Rechenergebnis vorldufiger Sachwert"
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ‘objekispezifisch angepassien Sachwertfakiors,
also den an das konkrete Wertermittlungsobjekt und. die zum Werlemmitthongsstichtag vorliegenden
allgemeinen Wertverhalinisse angepassten Sachwertfakior,

Der Begriff des Sachwerfakiors ist in § (21 Abs. 3 ImmeWerdy 21 erldutert. Seine Posifion innerhalb der
Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 fmmoWertV .21, Diese ergibt sich u. & aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensireien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwerifakior auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis
{bzw. des Objekts zundchst ohne Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale)
angewendst werden. Erst anschlislend diifen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw, Abschldge am markiangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliehe Modellkorformitél beachtel. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpretsen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWerl' 21 ermiftelten vorddufigen Sachwere® (= Substanzwerte). Er wird vorranglg geglledert nach
der Objektart (er ist 2. B. flr Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschafisgrundstiicke), der Reglon
(er stz B, in wlﬁsﬁﬁaﬂsstakan Regionen mid hohem Bodenwertniveau hiher als in wirtschafisschwachen

Regionen) und der ﬂh,laktgrblm

Durch die sachrichlige Anwendung . des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekle abgebeiteten
Sachwerifakiors kst das Sachwertverfahren ein echies Vergleicheprelsverfahren,

Marktiibliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich. die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwerlfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreiben oder in anderer geeignater Weise nicht ausreichand berlicksichtigen, Ist zur
Ermittlung des markiangapassten varlaufigen Sachwerls eine zusatzliche Marktanpassung durch markilbliche
Zu- oder Abschidge erforderlich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Oblichen
Zustand wvergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaflen des Bewerlungsobjekls
{z. B. Abweichungen vem normalen baulichen Zustand, elne wirtschafliche Uberalterung, insbesondere
Baumangal und Bauschaden ({sighe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abwelchungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ & Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel zind Fehler, die dem Gebidude |, d. R. bereilz von Anfang an anhaften = z. B, dirch mangelhafte
Ausfilhrung oder Planung, Sie kbnnen sich auch als funktionale oder aslhetas::m Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen, '

Bauschéden sind auf unteriassene Unterhaltungsaufwendungen, aul nachiragliche dultere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumdangeln zurickzuflhren,
Fir behebbare Schaden und Mingel werden die diesbeziglichen Wertmindefungen auf der Grundlage der

Kosten geschélzl, die zu ihver Beseltigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansdtre
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenan Kns.anamﬁﬂlmgan m'fnlgm

Der Bewerlungssachverstandige kann |. d. R. die wirklich m'!n*du'ﬂcl:rm ;ﬂ.uMgndungan ur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Oberschlagig schitzen, da

¢ nur zerstbrungsfrel = augenscheinlich untersuchl wird,

& grundsaizlich keine Bauschadensbagutachiung arﬁnlgt {dazy 51 die Buaumagmg eines Sachverstdndigen
fir Schaden an Gebduden notweandig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewlesen, dass die Angaben in dieser 'l."e:'kal'u'swtermllﬂung alkein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und ‘darauf baslaraﬂﬂm Inaugenscheinrahme baim Oristermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen,

Vorplanung und Kostenschatzung angeseizi sind,
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5.2.3.3 Sachwertermittlung

Gebdudebezeichnung Vorderhaus Mittelhaus Hinterhaus
MNormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) (=] 519,00 €m? 600,00 €/m? 852,00 €m?
BGF BGE BGF
Berechnungsbasis
» Brutto-Grundfliche (BGF) x 62,00 m?® v15ﬂ,ﬂfﬂ fm? 135,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste
werthaltige ginzelne Bauteile + 0,00 € 0,00 €. 1400000 €
Durchschnittliche Herstellungskosten = o
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 32.178,00€ 80.000,00 € 13123200 €
Baupreisindex (BP!} 30052026 (2010 = 100) X 193,4/100 183,400 193, 47100
Durchschnittliche Herstellungskosten =
der baulichen Anlagen am Stichiag = 62, 232,25 € | 174.060,00 € 203802 60 €
| Regionatfaktor X 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten
der baulichen Anlagen am Stichtag = 62,232,258 174.060,00 € 253 802 69 &
Altersweriminderung
o Modell linear linear =
s Gasaminutzungsdauer (GND) 80 Jahre &0 Jahre 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND} 15 Jahre 15 Jahre 15 Jahre
» prozentual 81,25 % 81,25 % 81,25 %
» Faklor X 0, 1875 01875 0,1875
mrlﬁuﬂgm Sachwert der baulichen Anlagnn = 11.668.55 € 3263625 € 47 58800 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenaniagen) 91.892 B0 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baullchen Anlagen = 95.892.80 €
beitragsfreier Bodenwert (gl Bodenweriermitiiung) + 34.600,00 €
vorliufiger Sachwert = 130.492,80 €
Sachwertfaktor [Abhdngigked! vorn Lage und Sachwert) * 1.1
Korrekturfaktor Wohnflidche * 1,04
Komekturfaktor Standardstufe e 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 143.108,84 €
besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale w 3.000,00 €
Sachwert = 140.108,84 €
rd. 140.000.00 €
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5.2.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefachen (Brulto-Grundfachen (BGF) oder Wuhnﬂﬁnhaﬂ {WF]] wurde aus den
vorhandenen Bauurteragen Gbernommen. Die Berechnungen weichan nmdailhan‘slngi feilwaisa von dar
diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshaib nur-als Grundiage
dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in mﬁhezaganm
Modifizierungen; 2 :

bei der BGF z. B.
= (Nicht}Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkonejund )
» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschmm

bei der WF 2. B.
=  Michtanrechnung der Terrassenflichen.

Herstellungskosten

Die Mormalherstellungskosien (MHE) werden nau::h ‘dan Ausfdhmngan in der Wertermittlungsiiteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen aufl der. Easm fe&f Prelsverhalinisse im Bmﬂsjahr angesetzt.

Ermittlung der Hurm:!hﬂuﬂmnkﬂlm hmmnnu{ dn Banlujahr 2010 (NHEK 2010) fir das Gebaude:
Vorderhaus 8 ‘

Ermittlung des Gahﬂ;ﬂﬁhndardn:‘

Bauteil Q)7 Wagungsamai Standardstufen
PN N ] 1 2 3 4 5
AuBenwinde . o U230 % 1.0
Fenster und Aufientiren ' 11,0 % 1,0
fﬂﬂHMﬁnd& und firen 11,0 % 0,5 05
\ ‘ﬂachanlsﬂnmm::n und Treppen 11,0 % 1,0
Fultboden 50 % 1.0
Sonstige technische Ausstatiung 6.0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 455% |365%| 00% | 00% | 00%




Sachwarsidndigenbino

Dipl, - Ing. Rudolf Ahrens Architekl

19 K 14/25 Seite 23

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Aulenwande
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattsirich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bilumenschindeln oder einfachen Hurtststm‘fpraita'l, kein’ oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1880) ‘
Dach
Standardstufe 2 einfache Belondachsteine oder Tondachziegel, Bliumenschindeln; nicht zeilgemale

Dachddmmung (vor ca. 1895)

| Fenster und Aulientiiren

Standardsiufe 1 | Einfachverglasung, einfache Holziiren

Irrnemwande und -Wren

Standardstufe 1

Fachwerkwinde, einfache PutzelLehmputze, . Ehfac:he Kﬂltanslmhe Flflungstinen,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen chne Dichtungen

Standardstufe 2

massive fragende Innenwande, nicht tragende Wande |n Leichtbauweise (z.B. Holz-
sténderwande mit Gipskarion), Gipsdielen; leichte Taren, Stahlza

Deckankonstruktion und Trepq:mn

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappmd&nknn Etahl oder Hartholzireppen in einfa-

Standardstufe 2 cher At und Ausfihrung
Fultbdden
Slandardsiufe 2 | Linoleum-, Teppich-, menah und P'ul'-r; Bﬁdan anfa:.ha* Art und Ausfihrung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Vorderhaus
MutzLngsgruppe:
Anbauweise:
Gebdudetyp:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Ein- und Iu.laifamllhnhéﬂm
l}uppal- und Rethenendhduser
EG. nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Standardstufe tabellierle o relativer ralativer
NHK 2010 - Gebdudestan- MHE 2010-Anteil
dardanieil
LE.I'Ir'nE BGF]. [36] [E'm® BGF]
1 550,00 45,5 250,25
2 610,00 36,5 222,65
3 700,00 0.0 0,00
4 845,00 0,0 0,00
5 1.065,00 0.0 0,00
\ gewogene, standardbezogens MHK 2010 = 576,70
gewogenser Standard = 1,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgl durch Interpolation des gewogenen NHE-Werls zwischen die

fabellieren NHE,

Beriicksichtigung der erfforderichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogenea, standardberogens MHK 2010

976,70 €im* BGF

sonstige Korrekiur- und Anpassungsfakioren

* Garagen- & Lagerpebiude
NHEK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

0,200
519,03 €m’ BGF
rd. 519,00 €m® BGF

IF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Mittelhaus AN

Ermlttlurrghdns Gabiudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % o b3 [
Dach 16,0 % 1.0
Fenster und Aulbentiren 11,0 % 1,0
Innerwinde und -tiiren 11,0% 1.0
Deckenkonstruklion 11,0 % ‘ 1.0 :
Fulbbden 5.0 % 0,5 05
Sanit@retnrichiungan ' El.'l B 7 10
Helzung L g0% | 1.0
Saonstige technische Ausstattung " B0% | 0,5 0.5
insgesamt _ 100.0 % 161% [784% | 55% | 00% | 0.0%
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Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Aulenwande
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mil Faserzemeni-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststofiplatten; kein oder deuthich nicht
zeitgemaler Wirmeschuiz (vor ca. 1980)
Standardstufe 2 ein-/gweischaliges Mauerwerk, z,B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
ki strichen oder Holzverkleidung; nichl zeitgemaller Wﬂ.rmas;:hqtz {vor ca. 1985)
Dach
einfache Betondachsieine oder Tondachziege], EIthermnmrldeln. nicht zeitgeméate
SEnganiEh e 2 Dachdammung (vor ca. 1895)
Ferster und Auentiiren
Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1885); Haustir mit ninht zaﬁgan‘nﬁhm Warmeschutz (vor

ca. 1995)

Innenwinde und -thren

massive tragende Innenwande, nicht h‘agﬁﬁ;té Wﬁn;lﬂ in Leichibauweise {z.B, Holz-

Standardstuf® 2| standerwande mit Gipskarion), Gipsdielen; lgichte Tiiren, Stahizargen
Deckenkonstruktion
Holzbalkendecken mit FOllung, Happmd&ckﬂﬂ Siahla oder Hartholzireppen In einfa-
a2 cher Art und Ausfilhrung _
FuBboden = # LN .
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher &rt und Ausfiihrung
Standardstifa 3 Lincleumn-, Teppich-, Lamina{- und F‘u'E—Bchan basserarArt und Ausfihrung, Fliesan,
Hms&st&lnplatlnn
Sanitareinrichtungen
Standardstufe 2 mrﬁ WC, Dumhﬁ ::H:ler Badewanne; emfa::l'la Wand- und Bodenfliesen, teilweise
Helzung ‘
Standardstufe 2 Fern- oder Eﬂfﬁ:alhelzurg, &irﬁacha Wannluﬁhﬂfzung ginzelne Gasaulenwandther-

e, Hauh’mh’bmspﬂid'lﬂr- Fuﬂbudsnhﬁzung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wariige Steckdosen, Schaller und Sicherungen

Standardatufe 3

/| mit Untervertelung und Kippsicherungen

reitgemate Anzahl an Steckdosen und Lichtauslssen, Zihlerschrank (ab ca. 1965)

Bestimmung dor nianﬂardlm:mn HHK 2010 fir das Gebiude:

Mittelhaus
Nut:mgsgmpp& Ein= und Zwefamienhduser
Anbauweise: [Reshenmittefhauser
Gebiudetyp: EG, OG, nicht unterkedlert, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes
Standardstufe tabeflierte relativer relativer
o N\ NHE 2010 Gebdudestan- MHK 2010-Anteil
derdanieil
[Efm*® BGF] [%6] [Eim® BGF)
1 525,00 23.0 125,35
2 G05,00 7.5 432,58
3 695,00 5.5 38,23
4 840,00 0.0 0,00
5 1.050,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 596,16
gewogener Standard = 1,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfoigt durch Intarpolation des gewogenen NHK-Waerls nwischen die

fabelliaran NHE,

MHK 2010 fiir das Bewertungsgebiudo =

596,16 €/m*® BGF

rd. 596,00 €m* BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010 fiir das Gebéude:
Hinterhaus

Erm}tﬂung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsaniesil Standardstufen
[%6] 1 2 3 4 5
Aulienwande 23,0 % o7 0,4
Dach 15,0 % 0.8 0.5
Fenster und Aullentiiren 11,0 % 05 05
Inmenwsgnde wnd -1ren 11,0 % 0.5 0.5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % i ' 1.0
Fulbéden 5O% %, | | 08505
Sanddreinnchiungen 8.0 % o VYN
Helzung 8.0 % e
Sonstige technische Ausstattung 60% 0.5 0,5
insgesamt 100,0°% ; oo % 691% | 309% | 00% | 00%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
| Aulenwande

ain-‘zwelschaliges Mauerwerk, z B. Gitterziegel cder Hohlblocksteine,; verputzt und ge-

Standardsiufe 2 | o iichen oder Holzverkleidung, nicht zeitgemaRier Warmeschutz {vor ca. 1995)
Standardstufe 3 ein-f7weischaliges Mavuerwerk, z B, aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstai-
ren, Edeiputz; Warmedammverbundsystemn oder Warmedammpultz (nach ca. 1885)
Dach
eirfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bll.un'lansc:him:fe{n nicht zeitgemaie
Shandonaeite 2 Dachddmmung (vor ca. 1895)
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichiete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung {nachca. 1685)
Fenster und Aullentiiran
Standardstufe 2 iﬁgﬁh;mrglasung (vor ca. 1985}, Haustlr mit nicht zeftgemabem Warmeschutz (vor
Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1985), Roll3den {manuell}. Haustor mit Zeitgemaibem

Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tlren

massive tragende Innenwinde, nichl tragende Wande in Leichibauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2. | 4 nderwiinde mit Gipskarton), Gipsdislen; leichte Turen, Stahizargen
Standardshife 3 micht tragende Innenwande In massiver Ausfubrung bzw. mit Démmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen
| Deckenkonstriktion und Treppen
Holzbalkendecken mit Fuuurﬁg, Kappendecken, Stahl-oder Hartholzireppen in ainfa-
Standardstufe 2 cher Art und Ausfithrung -
Fulboden \ i
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfihrung
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und. PVC-Boden besserar Art und Ausfibrung, Flesen,
Standardstufe 3 Kunstsleinplatten 7
Sanitdraintichiungen \ ‘ v
Siandardsiufe 2 Eﬂ:‘nn WG, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfiiesen, teilweise
Heizung ) _ '
Standardstufe 2 Farn- oder Zentralheizung, enfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulenwandther-
mien, Nachistromspeichar-, Fulibodenhaizung (vor ca. 1995}
Sonstige technische Ausstatiung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
Standa'dstufa a2 { zeilgamaie Anzahl an Steckdosen und Lichtausiissen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unmmulmg und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fiir das Gebaude:

Hinterhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zwaifamilianhduser
Anbauweise: Doppel- und Relhenendnduser
Gebudetyp: EG, nicht unterkellen, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
‘| Standardstufe tabefliere relativer relativer
NHE 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m* BGF] [} [&m* BGF]
1 740,00 0,0 0,00
2 825,00 76,0 627,00
3 945,00 240 226,80
4 1.140,00 0.0 0,00
5 1.426,04 0.0 0,00
gpewogene, standardberogena NHK 2010 = 853,80
gewogeaner Slandard = 2.2

Die Ermitiiung des gewagenen Standards erdolgt durch interpolation des gewogenen NHE-Warls zwischen die

tabelierten MHEK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

853,80 €/m? BGF
854,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normatherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Harstellungskosten- bzw. ZFeitwertzuschldge in der Hibhe geschétzi, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkahr antspricht. Grundizge der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei Slteren undloder schadhaften undioder
nichl reigemdfen werthaltipen anzelnen Bauteilen erfolgt die Jeitwertschatzung wunter Berlicksichligung
diesbaziglicher Abschlage.

Gebdude; Wohnhaus

Bezeichnung durchechnitiliche
Herstellungskosten

Zuzchldge zu den Herstellungskosten

Bezondere Bautelle [Einzelaulsielung)

Balkon plus Wendelireppe , 8.000,00 €
Ceigaube 6.000,00 €
Sume 14.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalhersielungskosten) (NHK 20107 handelt @s_sich um durchschnitiliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-JJahr 2070, Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Werlermittlungsstichiag
veranderten Baupreisverhélinisse zu berlicksichligen, wird der vom Siatistechen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt verGffentlichte und fiir die jeweilige Arl der baulichen Anlage zulreffende
Baupreisindex verwencel. Da sich der vom Elatlshmhen Bundesamt verdfientiichte Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 beziehi, st dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohi die
vorn Statistischen Bundesamt 'nrgmf-‘Erﬂlld'llan als auch dig auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind-auchin [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior F'.Bauknsranmgianan@kmr} ist e Modellgrofle im Sachwertvarfahren, Aufgrund der
Modeilkonformitdt fwgl § 10 Abs 1 ImmoWertY 21] wird bei der Sachweriberechnung der Regionalfaktor
angesetzl, der auch bei'der Errnllﬂung des Sachwertfaklors zugrunde lag.

Hmnabﬂnh,ﬂﬂm f \
Die Baunebenkosten ((BAK) enthalten | insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchiihrung, behérdliche
Priifungen und Gaﬂehmlgungen Siesind in den angesetzien NHKE 2010 bereits enthalten,

Auftenaniagen

Die 'wesentich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Oristermin getrennt erfasst und einzeln
‘pauschal:-in. ihrem Sachwert geschatzt Grundlage sind Erfabrungswerte flr durchschnittfiche
Herstallungskaostien. Bei Sieren undfoder schadhaften Aufenantagen erfolgt die Sachwerischatzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschifge.

siehe auch Seife 13 Zaitwart
pauzchals Schalzung

Versorgungsanfagen vom Hausanschiuss bis an das dffentliche Neiz,
Steliplatz-, Wege & Terrazsenbelfesligung

{Batonverbundofaster, Betonplatien),

Garfenamlagen und PRanzungen 4.000,00 €

Summe 4.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gasaminutzungsdaver (GAND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertY 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdavern entnommen und wurde ggf. unter
Berlcksichligung der basonderen Objekimerkmale angepasst

Resinutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer st in ersler Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtrutzungsdauer” abziiglich
“atsdchlichem Lebensalter am Wertermitlungsstichtag”® zugrunde gelegt. Diese wird alierdings dann
verldngert (o h das Gebdude fkliv wergiingl), wenn beim Bewerfungsobjeki wesentliche
Modernisisrungsmainahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitiungsansatzen. unmitlelbar
erforderdiche Arbelten zur Beseitigung des Unlerhallungsstaus sowie zur Modérnisigrung in der Wertermittiung
als bereits dwchgefihn unterstalll werdan.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdaver
fiir das Gebaude: Vorderhaus
Keine Angaben mighich ob das vor 1857 errichiete Gebdude in den letrten 200Jahren modernizien wurde,

Ausgehend won den 0 Modernisierungspunkien, Ist - dem Gebdude der Modernisierungsgrad
<nicht modernisiert” zuzwordnen. :

In Abhdnghgkei von:
# der Ublichen Gesaminutzungsdauser (80 Jahre) und

« dem (vordufigen rechnerschen’) Gebaudeslfer (2026 — 1857 = 69 Jahre) ergibt sich sine
{vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — B9 Jahre =) 11-Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads. "nicht modernisiert” ergibl sich fir das Gebdude gemdl
dar Punktrastermethode “Anlage 2 iImmoWertV™ sine {modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1961,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Mittelhaus '

Keine Angaben méglich ob tas vor 1957 errichtate Gebéude in den letzten 20 Jahren modernisier wurde.

Ausgehend von den D Modemisieruingspunkten; ist dem GebSude der Modemisierungsgrad
Jnicht modemisiert” zuzuordnen,

In Abhangigkeit van;.
= der liblichen Easammulzungsdauar (80 Jahre) und

= gdem t.mrlmﬂ'gen rechnerischen”) Gebdudealter (2026 - 1857 = 69 Jahre) ergibl sich eine
(vorléufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — &8 Jahre =) 11 Jahren

« und ‘aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebdude gemih
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWerlV" eine {modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren und
somil ein ﬂmwea Baujahr von 1961,

mﬁimﬂﬂtﬂ Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéude: Hinterhaus

Heine Angaben maglich ob das vor 1957 ermichtele Gebiude in den lelzien 20 Jahren modernisiert wurde.

Ausgehend won dem 0 Modernisierungspunkten, st dem  Gebdude der Modemisierungsgrad

LMicht modernisien” zuzuordnen,

Im Abhdngégkeit von:

# gder ublichen Gesaminutzungsdauer (B0 Jahre} und

« dam (.vorldufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2026 - 1957 = 68 Jahre) ergibt sich eine
{voraufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — 62 Jahre =) 11 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads “nichl modemisiert” ergibt sich fir das Gebdude gemaf
der Punktrastermethodea “Anlage 2 immoWerth™ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahran und
somil ein fiktives Baujahr von 1961,
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Alterswertminderung

Die  Allerswartminderung der Gebdude wird unter Berlcksichligung der Gesamtnutzungsdaver und
der Restnuizungsdauer der baulichen Anlagen ermittet. Dabel (st das den Wertermitiungsdaien
Zugrundellegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. .

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfakbor wird auf der Grunr;ﬂaga

» der verfugbaren Angaben des drtlich zustandigen Gut,a::htm—auﬁumussss unfiar Hm;uz;ahung
» der verfigbaren Angaben des Oberen Gultachlerausschusses b:w dﬁ }Eemralen Gasdﬂﬂﬂﬁ.steﬂa

# gigener Ableitungen des Sachverstindigen, Insbesondere zu dar r@mﬂm Anpamng derv. a.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfakioren 2

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Werlverhalinisse lassen sich bei "-"Erwenl:lung s Eacml'ﬂaklnm auch durch eine
Anpassung miltals Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichand beriicksichtigen, Aus
diesamn Grund ist zur Ermittung des mammagapassmrl voriSufigen S»aﬂiwa'tﬁ gine Zusdtzliche
Marktanpassung durch markiibliche Zu- ndarAbanﬁga an‘mdmhch —

Besondere objektspezifische Gﬂimmnhmmrhmju S,
Hier werden die wertmaBigen: .ﬁ.umtungm der.picht In den Wertermitiungsansatzen des

Sachwertverfahrens  bereits bntﬁcksn:ﬁi Besonderheilen des Objekis korrigierand  insoweil
bericksichtigt, mmuﬂw&hﬂldﬂ warm ar vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgetedt warden sind.
Die in der Gahﬂu&baﬁcmnlbum aulgaﬂ’uman Weriminderungen wegen zusdtzlich zum Kaufprels

erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bausl.:hﬁﬂ'e.'ﬂ'l und die erforderlichen
(baw. In den WMmthJngsansalzan als schon durchgefithrt untersteliten) Modernisierungen warden nach
dan Erfahmngmt&n auf der: E-rundlage fibr diesbaziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch {ggf zusatzlich. gﬂdﬂmpﬂ unler Beachiung besonderer steverlicher Abschreibungsméglichkeiten)
eintretendern: WHrtrnIndﬁrunan qmnﬂﬂﬂul Urverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hihe
arm&rﬂmnel_

~~‘ﬁ‘aﬁum;‘lgir§ uhqﬁrhﬁpezﬁscl"re Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
: sheho auch Seife 4 pauschate Schiizung
{rach micht erfolgha)
Emnmessung Balkondberdachung
Plarnung / Genehmigung / Einmessung Uberdachung® -3.000,00 &
Summe «3.000,00 €
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5.2.4 Wert Teilgrundstick A. Flurstiick 108

Grundstiicke mit der Mutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden lblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieran.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 140.000,00 € ermittalt.

Der Waert fiir das Teilgrundstiick A. Flurstiick 108 wird zum Weriermitiiungsstichtag 30.05.2026 mit
rd.

140.000,00 €

geschatzl
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5.3  Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B. Flurstiick 109

5.3.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Das Grundstiick wird ausschliefich aus  bewerungstechnischen Grinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeleilt. Bei den Bewertungsteilbereichen —handelt es sich um
Grundslicksteile, die nicht vom Obrigen Grundstlicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem
salbsisldandig verwertet (2. B, verdulert) werden kinnen brw. sollen.

Bewertungsteilbereich Eebauungmmrlzurug» %) Flache
E1. nérdlicher Grundstiicksbereich | Balkonvorbau (am Hinterhaus)

Uberdachung 280 m*
B2. sildiicher Grundstiicksbereich | Gartenflache | unbebaubar] 531 m®
Summe der Bewertungsteilbereiche | 811 m*

5.3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im.gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitieln, weil derarige Objekie
ublicherweise nicht-zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persdniichen oder zweckgebundanen)
Eigennutzung bastimmit sind.

Das Sachwertverfahren (gem.’ §§ 35 = 39 ImmoWertV 271) basiert Im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsiiicks)
wird als Summe aus dem Bodenwart, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt,

Zudem sind besondere objekispezifische Grundsiicksmerkmale zu berlicksichligen.

Dazy zahban:

* besoaders Errageverhdlinisse (z. B. Abwelchungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

« Baumingel und Bauschaden,

s grundsiiicksbezogene Rechte und Belasiungen,

¢  Mutzung des Grundsitcks fur Werbezweacke und

= Abweichungen in der GrundstiicksgriBe, insbesondere wenn Tailflichen selbststandig verwertbar sind.
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5.3.3 Bodenwertermittiung Bewertungsteilbereich B1. ndrdlicher Grundstiicksbereich

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwartgrundstlicks

Der Bodenrichbwert belrigt 90,00 €m® zum Stichtag 30.05.2026.
Das Bodenrichiwertgrundstick istwie folgt definiert:

abgabenrechiticher Zustand = frai

Beschrelbung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermilllungsstichiag = 30.05.2026
baureifes Land

Eniwicklungszustand
Grundsticksfiachea =

Gesamigrundstock = 811 m?

Bowariungstatberaich = 280 m*

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichiwert an die allgemeinen Werverhalinisse: zum_Wertermitilungsstichtag
30,05.2026 und die wertheeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I, Ummhnung des Bodenrichtwerts auf den du_g_ahﬂnfraﬂ'lan Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert sishe Anisge 1
{Ausgangswert fir weltere Anpassung) = 90,00 €'m?
I Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richbwerigrundstick | Bewerlungsgrundsiiick | Anpassungsfakior
Stichtag 01.01.2026 30.05.2026 % 1,00

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfraer EIHW aimn Mm;lﬂungss&hﬂg = Q0,00 €'m*
Fisiche (m?) | | 811 * 1,00
vorldufiger objektspezifisch

angepassier beltragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/'m*
v, Ennttilih‘rg des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 20,00 E'm*
| Flache o 280,00 m?
.abgabenfreier Bodernwert = 2520000 €

i 25.200.00.€

Der abgabenfreie Bodenwert

betragt zum Wertermittiungsstichtag 30.05.2026 insgesamt 25,200,00 €.
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5.3.4 Vergleichswertberechnung Bewertungsteilbereich B1. ndrdl. Grundstlicksbereich

Zur Bewertung des Teilgrundstiicks B1. nordlicher Grundstiicksbereich sind-erganzend zum
reinen Bodenwer evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aullenanlagen (z. B Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z B. Pachirechie) zu

berdcksichtigen.

Bodenwert 25.200,00 €
Wert der AuBenanlagen |Terasse, Uberdachung, v &.) + 5.000,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 30.200,00 €
marktibliche Zu- oder Abschldge = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 30.200,00 €
Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert Teilgrundstlck B1. ndrdlicher Grundstiicksbereich = 30.200,00 €

rd. 30.200,00 €
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5.3.5 Bodenwertermittiung Bewertungsteilbereich B2, sidlicher Grundstiicksbereich

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €'m* zum Stichtag 30.05.2026.
Das Bodennchiwerigrundstiok ist wie folgl definiert;

abgabenrechtlicher Zustand = irei

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks
Wertermittlungsstichtag
Entwickiungszustand =
Grundsticksfliche

30.05.2026.
baureifes Land (Aulenbereich)
Gesamtgrundstick =811 m?

Beweartungsteilbersich = 531 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsitcks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Werlverhdltnisse: zum Werermittiungsstichtag
30.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewerlungsgrundsticks angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfrelen Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwaert | siahs Anlage 1
(Ausgangswen fir weilere Anpassung) = 80,00 €m*
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwergrurdsitick Be'.wh.mﬁundsﬁjm Anpassungslaktor
Stichtag 01.01.2026 3005, 2026 = 1,00

lll. Anpassungen wagln Ahwalnhl.hg-n‘ln den wﬁhnlnﬂussundnn Grundstiicksmerkmalen

abgabenfreier Bodenmwert

|ageangepassier abgabenfreier BRW am Werermittiungsstichlag | = 80,00 &/m?
Fléche {m?) | | 811 * 1,00
vorldufiger objektspezifisch

| angepasster bwaitragsfmrhr Bodenrichtwert = 80,00 €'m*
IV. Emmittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 90,00 €m*
ZuyAbschidge zum wvarldufigen objexispezifisch angepassten
beitragsfraran Bodenvichiwart

| Privare Grinanlagen / Kleingaren im LK GF: 24 % vom BRW - 68,40 £fm?
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 21,60 €'m*
Flache s 531,00 m?

= 1146900 €

Der abgabenfreie Bodenwert

betrégt zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2026 insgesamt 11.500.00 €.
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5.3.6 Vergleichswertberechnung Bewerlungsieilbereich B2 siidl. Grundstiicksbereich

Zur Bewertung des Teilgrundstiicks B2, sidlicher Grundstiicksbereich sind erginzend zum
reinen Bodenwert evil, vaorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. 8. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. 8 Pachirechie) zu

berlicksichtigen.
Bodenwert 11.500,00 €
Wert der Auflenanlagen (pauschale Werlschétzung) + 500,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 12.000,00 €
marktilbliche Zu- oder Abschlage L 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 12.000,00 €
Berlcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert Teilgrundstiick B1. ngrdlicher Grundstiicksbereich = 12.000,00 €
rd. 12.000,00 €
5.3.7 Wert Teilgrundstiick B, Flurstiick 109
Bewertungsieilbaraich Bebauung/Nutzung Wert
B1. nordlicher Grundstiicksbereich |Balkenvorbau (am Hinterhaus)
Uberdachung 30.200,00 €
B2. siidlicher Grundstilcksbereich | Gartenfliche [ unbebaubar) 12.000,00 €
42.200,00 €

Summe der Bewsriungsteilbersicha

Grundstiicke mit der Mutzbarkeit des Bawertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpraisen
gehandelt, dia sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 42.200,00 € ermittelt.

Dar Wart fir das Teilgrundstick B. Flurstiick 109 wird zum Weremittlungsstichtag 30.05.2026 mit

rd.

gaschatzt.

42.200,00 €
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54 Verkehrswert

In  einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der MNutzbarkeit des
Bewerlungsgrundsticks werden dblicherweaise zu Kaufpreisen gehandalt, die sich an der Summe
der Einzelwerte der Teilgrundsltcke orientieran.

Dia Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertﬁhniﬂlungsstichtag:

anar‘l.unggbailbamich Mulzung/Bebauung Fléit:he Tellgrndslickswert

A Flurstiick 108 Wohnhaus hestehemd aus 384 m? 140 000,00 €
atnem Varder-, Milfel- & Hinterhaus

E. Flurstick 109 néralicher Tel:
Balkonvorbau (am Hinterhaus)
Uberdachung 42.200,00 €
siidicher Teil: unbebaubare Fidche / 3
aulierhalh der Bebauungszons BT -m
Summe » 1.185 m* | 182.200,00 €

Der Verkehrswert fur die mit einam Wohnhaus bestehend aus einem Vorder-, Mittel- und Hinterhaus
sowie einer Uberdachung® bebauten Grundstiucke in 38470 Parsau, Wilhelmstralle 7 £ 9

Grundbuch Blaftt ifd. Nr.
Parsau T2t 4
Gemarkung Flue Flurstiick
Parsau 18 108
Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Parsau 721 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Parsau 18 109

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2026 mil rd.

182.000,00 €
in Worlern: einhunderiswenindachiziglausend Euro

geschitzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blati Bodenrichtwertkarie plus 2 Blall Erduterung Bodenrichtwert

1 Blatt Liegenschaflskarte 1:1.000 pius 2 Blatt Flurslicks- und Eigentumsnachweise
1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis

1 Blatt Anschreiben Altlasten

1 Blatt Lageplan Gebaudebestand

2 Blatt skizzierte Grundrisse & Ostansicht

1 Blatt Wohn- und Nutzfiachen / Bruttogrundfidche

& Blatt Fotoseilen

38550 Isenbittel, Rosenstr. 20, 20.07.26

Dipl. - Ing. Rudolf Ahréns Arthiteki

Dar Sachversidndige bescheivigl durch seime Unferschni zugleich, dass thm kedne Ablshnungsgrinde g fehen,
fy denan ferrand als Bowelizeugs oder Sachvensifindiger nichl fuldsslg 18 oder seinen Auszagen kaing volle
Gilaubwiroigked beigamessan warden kann,

Urhebarschulz, afte Rechle vorbeheaien, Das Gulachklen ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Jwenk
bagfmmt. Eimg VendelEfigung oder Venwerung durch Drilte {8t rar mil schifiicher Genehaigung geslattel,
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechizsgrundlagen der Verkehrswertermitbung fv-dee zum Zedpuwnkt der Gulachlensrslaling giiiigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (55 Aufage 2023)

ImmoWertV:
Verordnung dber die Grundsatze fiir die Ermittung der Verkehrawerte von Hﬂmbllen und der flr die

Werermittlung erforderichen Daten {Immobilienrwerfermiiungsverardnung - immolVernV)

BauNVO:
Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke fﬂaumﬂzungmrmﬂnung EEUND‘D 5 Auflage 2022)

BGB:
Birgerliches Geselzbuch (97, Auflage 2023)

WEG: (2
Gesetz (ber das Wohnungselgentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungselgantumsgeselz - WEG, HigelElzer 3 Auflage 2027}

ErbbauRG:
Geselz Gber das Erbbaurecht (2022}

Gesetz (ber die Zwangsversieigerung und‘ dia/ Ewmgsvmvallung {Ei-Auﬂaga 2022

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der W@hnﬁ&uh& mwmﬂﬂchﬂmmmng vorr 25.717.2003 BGHI, | 5.2346)

WMR:
Richtlinie zur wuhﬂwa'tﬂl:il'lﬁngigen Wu*mﬂé:hanberedmmg und Mistwertermittiung

(Wohnfidchen- und &Wﬁnrﬁ' B AI.HT-EIETH'J

DIN 283:
DIN 283 Blalt 2 'W»::rl'mm'lgan. Eam:f'u'lung der Wohnflachen und Nutzflichen™ (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im ﬂ.rn'mer 1983 zun?ﬁgemgm mﬂm} die Varschrilt in der Praxis tw. weiler Anwendung)

Il. BY: I ‘

Verordnung lber wnhmrgswlﬂmmm Berechnungen nach dem Zweilen Wohnungshaugesetz
{Zwaite Barechnungsverardnung in der Fassung der Bakannimachung vom 12, 70.1990 - BGEIL | 5. 2178 -,
diﬂ;uiatztdurmmfﬂmf 78 Absatz 2 des Geselzres vam 23.11.2007 - BGEI | 5. 2614 - gedndart worden i)

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
{Betrisbskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. | 5. 2346, 2347)

WoFG:

Gesetz (ber die soziale Wohnraumforderung

(zuleizt gedndert durch Arfikel 42 des Zweilen Geselzes zur Anpassung des Defenschutzrechis an
die Verardnung - EU 20168/679 - und zur Umselzung der Richilinie - EU 2016880 - Zweites Dalenschutz-
Anpassungs- und Umnsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vorn 20.11.2018 - BGEL | 5. 1616)

WoBindG:

Gasetz zur Sicherung der Zweckbastimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgeselz in der Fassung der Bekannimachung vom 15, Seplember 2007 - BGEL | 5. 2404,
das zulelz! durch Artikel 161 der Verordnung wvam 18, Jurd 2020 - BGBI. | 5. 1328 - gedindar! worden isl)
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MHG:
Geselz zur Regelung der Miethdhe (Misthdhagesetr —-MHG,; am 01.08. 2001 aufier Kraft gelretan und durch

entsprechende Regefungen im BGE abgealtst)

PfandBG:
Plandbriefgeselz 7
(Plandbriefgesetz vom 22.05.2005 - BGEI. | 8. 1373, das zwletz! durch Artikel 8 des Geselres vom 20.07 2022

= BGEL I 5. 1166 - gedndert wordan ist}

BelWertV:
Verordnung (ber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken niach § 16 Abs, 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Baleihungswertermittiungsverordnung - 2, Auflage 2017},

KWG:
Geselz Uber das Kredibwesen (10, Auffage 2023}

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneugrbarer Energien zur Wérme- und Kalteerzeugung

in Gebauden (Noveliertss Gebiudesnsrgiegeselz — GEG 2023 vom 28.07.2022)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverardnung — EnEV: am 01.11.2020 auﬂaf Kralt getraten und durch das GEG abgeldsi)

Bewi:
Bewertungsgesels (5 Aulflage 2021)

Erb51G:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssieuergesetz (27, Auflage 2021)

ErbStR: ‘ RN
Erbschaftsteuer-Richtlinien (29 Aullage 2023)

6.1 Verwendete Wertermittiungsliteratur | Marktdaten
[1] Spfangmuﬁr (Hrsg.). Imm::hlllsnhg:wﬁrtmg - Markidaten und Praxishilfen, Loseblalisammiung,
Sprengnelter immabilenbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweler 2024

[2] Sprengnetter (Hreg. ) Immobflenbewertiung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblatisammiung,
Sprengnetier Immoblllenbewerung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Eprmmeltw{l—h'sg ¥ Sprengnetier Books, Oniline Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter [/ Kierig: ImmoWertVY., Das neve Werermitungsrecht — Kommentar  zur
Immobiliermyardermitiiungsyerordnung, Sprengnetter Immobilienbewsriung, Sinzig 2010

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

[6] Sprengnetier [ Kierig / Drieflen: Das 1 x 1 der Immobillenbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immabilienbewariung, Bad Meuenahr-Ahrwailer 2023

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachien wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estale Services GmbH,
Bad Meuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnefier-ProSa” (Stand 09,06, 2026) erstellt



7 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte :
“GAG &

Braunschweig

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 20.07.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2026

Adresse: WilhelmstralRe 7, 38470 Parsau
Gemarkung: 4140 (Parsau), Flur: 18, Flurstiick: 108
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https://www.gag.niedersachsen.de/

7 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte :
“GAG &

Braunschweig
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7 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte :
“GAG ™

Braunschweig

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

: Niedersachsen Standardpriisentation
Gameainds. FParsau
Gamarkung: Parsau Erstellt a G307 2025
Flur 18 Flurstock: 198 .l.l'hnlﬂmdwnahn 2B.06.2025

Verantwartiich fir den inhait: Bareitgestelll durch:

Landesami [lr Geainformation und Landegvarmassung Nedersacnsen Landessmd o Geainformation und Landesvermassung Niedersachssn
LGLN Regonaldirekdion Braunmschwsaiyg - Katasteramt Gifom - = Batastarar Gfhom -

Am Schiobgarten & Bahnhpistrale 2

8518 Githom 38518 Githom

Zeichen: 0B4-A-510:202%
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
" Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasantation

Erstellt am: CoLO7 . 2028
Akbualitil der Daten; 38062025

——— i

Flurstiick 108, Flur 18, Gemarkung Parsau
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Seile 1 von 1
Yerantworilich fr den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Varmassungs- nd Katastorvensaliung MNiedersadhsan Landesami fir Geolnformation und Landesvameassung
LGLM Regionaldirektion Braunschwelg - Katasteramt Gifvorn - Nisdersachsen
Am Schiolganen & - Kalastaramt Giftam -
36518 Gifham Bahnhatstrads 2
38518 Githom
Zelchen: 084-4-510/2025

B wingr Varwarurg fn nichisigens oder winschailichs Dwecka oder einer &faniichen Wisdergabo sind die
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Vermessungs- und Katasterverwaltung

Flurstiicks- und

Niedersachsen Eigentumsnachweis
Standardprisentation
Ersiedll am: 03072075
= Aktualitst der Daten: 20.06.2025
Flurstiick 109, Flur 18, Gemarkung Parsau
Q&
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Selte 1 von 1
Verantwortlich filr den Inhal: Bereitgesteli durch:
Valmessungs- und Kalpste rverwaliung Nisdersachsen Landesamt M Gesinlommation und Lencasvemessung
LGLM Regionaldirekiion Braunsctwealy - Katasterami Gifhom - MBadsraachsan
Am Schilalgaten @ - Katasteramt Gahom -
3B518 Gifhom Bahnhofstralie 2
3B518 Gifhorn
Zeichen: DB4-A-510025
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GEBAUDEBESTAND

OBJEKT:

VORDER-, MITTEL- & HINTERHAUS
WILHELMSTRARE 7 & 9, 38470 PARSAU

[ ] = ] L]

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !
NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE |
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OEJEKT:

WILHELMSTRABE 71 9
38478 PARSAU
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

VORDER-, MITTEL- & HINTERHAUS
WILHELMSTRABE 7 & 9, 38470 PARSAU

Eine innergebdudliche Besichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.
Die Angaben wurden aus den zur Verfligung gestellten Bauunterlagen libernommen

VORDERHAUS

Garage und Waschkiiche
Dachgeschossraum

MITTELHAUS

Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachbodenraum

HINTERHAUS

Erdgeschoss
Dachgeschoss

Bruttogrundflachen (BGF):

VORDERHAUS
MITTELHAUS
HINTERHAUS

bzw. so gut es ging ermittelt.

EG
DG

EG
oG
DG

EG
DG

EG/DG

EG/OG/DG

EG/DG

~ 27,00 m?
~ 23,00 m?

~ 40,00 m?
~ 40,00 m?
~ 22,00 m?

~ 62,00 m?
~ 50,00 m?

I ~62m?

L~ 150 m2

| ~136m2

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !

NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !




Anlage zum Wertgutachten 19 K 14/25
Gemarkung Parsau, Flur 18, Flurstiick 108 sowie 109
Wohnbaufldchen, WilhelmstraBe 7 sowie WilhelmstraBe 9, 38470 Parsau

Bild 01: Blick entlang der WilhelmstraBe |Q Fﬁchtung Oé‘tQQ (links). Dé\s Bewertungsobjekt befindet sich
rechts auf der sldlichen StraBenselte a

_— 4 N\
N N” ( & —
SN (X S \\

Bild 02:  Blick entlang der WilhelmstraBe in Richtung Westen (rechts). Das Bewertungsobjekt befindet sich
links auf der stdlichen StraBenseite.



Anlage zum Wertgutachten 19 K 14/25
Gemarkung Parsau, Flur 18, Flurstiick 108 sowie 109
Wohnbaufldchen, WilhelmstraBe 7 sowie WilhelmstraBe 9, 38470 Parsau

Bild 03: Blick iber das nachbarliche Wegefluré}ugk 112/3 éuf die Nordseité “(mit geschlossenem Garagentor)
und die Westseite (mit angestellten -Muilltonen) des Vorderhauses sowie die Westseiten des sich
anschlieBenden Mittelhauses und des Hlnterhauses des Bewertungsobjektes

Bild 04: Blick auf die Westseiten des Vorderhauses (links), des Mittelhauses und des Hinterhauses.



Anlage zum Wertgutachten 19 K 14/25
Gemarkung Parsau, Flur 18, Flurstiick 108 sowie 109
Wohnbaufldchen, WilhelmstraBe 7 sowie WilhelmstraBe 9, 38470 Parsau

Bild 05: Blick entlang der 6stlichen Zufahrisflaiche des nérdlichen Bewertungsflurstiicks 108 in Richtung
des sldlichen Bewertungsflurstiicks-109.

Bild 06:  Blick auf die Ostseite des Vorderhauses und die Nordseite des Mittelhauses (links).



Anlage zum Wertgutachten 19 K 14/25
Gemarkung Parsau, Flur 18, Flurstiick 108 sowie 109
Wohnbauflachen, WilhelmstraBe 7 sowie WilhelmstraBe 9, 38470 Parsau
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Bild 07:  Blick entlang der Ostseiten des Mittelhauses und des Hinterhauses (Fachwerkfassade) in Richtung
des sldlichen Bewertungsflurstiicks-109.

Bild 08:  Blick auf die Ostseite des Hinterhauses. Rechts ist die geschlossene Hauseingangstir zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 19 K 14/25
Gemarkung Parsau, Flur 18, Flurstiick 108 sowie 109
Wohnbaufldchen, WilhelmstraBe 7 sowie WilhelmstraBe 9, 38470 Parsau

Bild 09: Blick Uber die Stdgrenze des Bewertungsflurstiicks 108 ,an der” Stdostecke des Hinterhauses
in Richtung des Bewertungsflurstiicks109.

Bild 10:  Blick in das stdliche Bewertungsflurstlicks 109. Rechts (hinter der Siidostecke des Hinterhauses) ist
ein Teil der ,Uberdachung” zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 19 K 14/25
Gemarkung Parsau, Flur 18, Flurstiick 108 sowie 109
Wohnbauflachen, WilhelmstraBe 7 sowie WilhelmstraBe 9, 38470 Parsau

Eine innergebéudliche Besichtigung / ,,Inaugenscheinnahme*“des
Vorder-, Mittel- & Hinterhauses konnte nicht durchgefiihrt werden!



