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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewerlungsobjakts: Grundstlck, bebaut mit

sinem Wohnhaus | mit drei Wohneinfiaiten,
eirem Wohnhaus Il mit owel W'bhn&mmtan.
siner Lager- & Gerdlehalle sowie

owel Lageruberdachungen

Objektadresse: Wasbiteler Siraite 4 & m 33511 Ea]haﬂah
Grundbuchangaben: Grundbuch von I::al!:taﬂah Biatt 1:1&& Itd. Nr. 35 4
Kalasterangaben: Gemarkung C-&H}ﬂaﬂﬁh Flunt

Flurstick 23#5# (7 m’J' & Eiurstﬁnh 2218 (1.875m7)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und EFMunm

Auftraggeber:  Amtsgericht Gifhor ()
An‘ Mﬂm 4 : :,}‘;

~§ 3&513 Gmmﬂ
Eigentiimer: m‘ P N
f"wmrsrmrmmxxx
?{J{I;»‘m,m

1.3 Angaben :urn Auﬁ.rau und :ur ﬁuﬂragsahwinklung

Grund duy Gutar.hmn&miﬂlll.rng £ Verkehrswartermittiung
JE RN zum Zwecke der Zwangsversteigerung

wanarmmu@sﬂm " 08.07.2025

\ L'[ag der B'I’lﬁbﬂﬂh:hngung 08.07.2025
“\:‘"""’-‘Te-Inanrrtar am Oristermin: XX (X
Sowne der Sacinwerstdndige
heranpazogene Linterlagen,
Erkundigungen, Informationen: Folgende Unterdagen wurden zur Verfiigung gestelit

¥ gerdreter Grundbuchausdnics vom 09.05.2024

Vo Sachverstdndigen wurden baschafft:

s Aktusller Auszug aus der Bodenrichtwertkarts

= Ausrug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschafizkarte 1;10040;
Flurshiicks- und Eigenfumsnachweise

= Auskunft Baulasterverzeichnis Landkreis Gifhom

o Alastensuskunft Landkraiz Gifhorn

* Bauuntersgen aus den Jahren 19285, 1988, 1680, 1804
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um gin mit einem Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten,
einem Wohnhaus | mi@ zwel Wohneinhelfen, einer Lager- & Gerdtehalle sowie zwei
Lageriberdachungen bebautes Grundstick in 38547 Calberiah, m-uumms&:ﬁ 4 & 4A

Hinweise; \\\\\\

Das Bewertungsgrundstiick befinde! sich insgesamt in einem aﬂmm\#mmmrﬁ‘man bis tiw.
verwahriosten Zustand. ) )

Das Wohnhaus | mil drei Wohmeinheiden unteriegl einen lamehﬁr:.hm\yntarhallungs— &
Sanlerungsstau. Der innere Ausbau (Boden-, Wand- & : rdu und im Besonderen
der technische Ausbau (Heizung, Flekircinstaliation, Sanitérbert sind thw.in f vorhanden und/oder
in &inem vemachlﬁssdgten sowie (beralterten bis a e tand. Zusétzlich lhegt die
Deckenhthe im Dachgeschoss der linken Haushélfte unter-1,86 rn;ﬁ-ﬂmt Wohnaeinheiten sind
aufgrund des mangelhafien Bauzustands, der sefjr ml\G tiung und der extrem
schlechten energetischen Beschaffenheit nu:th [ . Derr ahﬁudustandard isl daher
Zwischen Ftnhhau.u.ustand und gamgw Sla

Ausbau der rechten Haushélfle fshem wirtschaftatel
durchgefihrt wurde. \

Auch die ehem. Scheune wurde m zum !Mnhnhaus I mit zwel Wohneinhei-
ten ausgebaut Es unterliegt eben allgemeinen Umﬁhaihms— & Sanierungsstau und ist
tiw. wie das Wohnhaus | zu_ ilen. %Qgﬁebﬁ ard ist etwas besser zwischen

Rohbauzustand und geringer St

Baide Wohnh&user sowie dw@h-s

& \\‘E 11

NN
Q\\\\C\‘l‘

» Es sind keine Hv%%g%dﬂr Pa mrhmd;r} siehe Mirweise
Eine Vwaﬁgﬁﬂ oder eh\\i{@'mmw dem Wohnungselgentumsgesetz wurde nichl bastelll.

AN
vvlﬁl;p%mﬂrﬂﬂn Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Hasﬁhn— Sn%?gﬁebsa{nﬁm&umm sind nicht vorhanden.
. Q@@mm Emﬂssd'mamm sind augenscheirlich und zerstdrungsfrel micht ersichilich.
|

vl‘. \\
“Ba Beschréankungen oder Beanstandungen sind bekannt; siehe Hinweise

‘-v".,“ ! Y

u'va-pnss liegt nicht vor.
» Hinweise aul migliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 4),

= Berechnungsergebnisse in Bezug auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzflachen wurden
aus den zur Verfligung gestelllen Bau- / Kalasterunterlagen enlnommen bzw. ermittait.
Sle sind nur als Grundlage dieser Werlermittlung verwendbar.

« Auffragsgemdl wird eine formelle und materielle Legalitdl der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Elgentumsverhaltnisse und der Positionierung samtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehanden Flurstiick vorausgessizt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
311 GroBraumige Lage w7
Bundesiand- Niedersachsen \\\\\Q:\
V% s"\;\.
Krais: Gifhorn, \\\j \ fl\,
Ort und Einwohnerzahl:
ubergrifiche
Anbindung / Entfernungen: : Bllar te
ca, 1& ll:m Eﬁdﬁ&tﬂgﬁ dar Hmlmadt Gifhorn,
ca. 14 km westlich der Infenstadt von Wolfsburg,
ca 25 km\m‘“rdrm ﬁ!t‘\%mm‘ von Emmﬁchmrg gelegen
o i = \\\ N *
B4 BB W\ e )
\\ ), .“::‘.j-::";\“\ _é NS €
\\ ‘~ ~
, %nil'shurgmume {A&gl
“_}:‘__ 3 Bmu]is@ﬂmg Nu(d (A 2)
S\\ \",‘ N\ J \\
= — v QP
NN\2), \Eﬂﬂmn\\ N
f - Wolfsbarg 05
3.1.2 Iﬂninrium Lnga -~ N
innerdrtliche ng& ,i\ Eﬁmtaslhnhﬁ Ortslage,
(vgi. Anlage f.l ) “L eschafle des taglichen Bedarfs in Calberiah;
=N ey \\ Kindargadan Grundschule und Realschule in fullaufiger
2 & " Entfemung;
™~ waiterfiihrende / andere Schulformen in Isenblttal (3 km)
R und in Gifhorn;
AN Arzie / Fachérzte in Calberlah, Isenblittel und in Gifhorn;
) tffentliche Verkshrsmittel (Bushattestells) in fullaufiger
N Entfernung;
gute Wohnlage,
als Geschiifislage nur bedingt geeignet
Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralte und im Ortsteil: fast ausschiieflich wohnbauliche Nutzungen;
iberwiegend aufgelockerle und offene Bauweise
Beeintréchtigungen: eher gering,

keine Durchgangssirale”
Topografie: anndhernd eban
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Stralenfront;
{vgl. Anfage 2) ca. 15 m (Wasbitteler Strals) >
ca. 53 m (Im Winkel) S
S&‘\*
ca. 35 m (in Ost-Westrichtung) - ) ARy
\\\“’ ;:;:\"S;;\
Grundstiicksarofe: %2 NI
m.ﬁgasanu‘lﬂﬂ.’!m’{ it 4 & 22/8)
: ‘\ 3 \\'\’ x:\\\tv 3
& \\\
sehr mm@Mslmm
\\Q\ _;\\\-
) (€ Ao,
- LY &
3.3 Erschliefung, Baugrund etc. ,\\i\i;is \::\71\\5: N
Straflenart: Sack:
Strafienausbau: u‘éll ausgeﬁ\ui Fanrbm aus Bitumen i"l"h'aabuﬂ'efer Strafie)

Abwassarbasm@ \\ \\ - Eﬁhmutzwusaar in Kanalisation;
dOX (2R \:\thmrasaenfemmherung auf dem Grundstiick
i AN

=, \\ \ (4 .«\\ X
m@f@ﬁﬂ& R \\\\ ‘?\\\‘
nanhb&}lﬁ‘m G&mekmga }r& ginseitige Grenzbebauung des Lagergebdudes;
straflenseitiy eingairiedet durch Jager- & Holzlattanzaun

gewachsener, normal tragf@higer Baugrund

Anmerkung: In digser Werermittiung ist eine lagedbliche Baugrund- wund
Grundwassersifuation insowsil berticksichiigl, wie sie In e
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerte singeflossen fst.
Dariberhinausgehende vertiefends Unlersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angastalil.
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3.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich

gesicherte Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuchs von Calberlah, Blatt 1386
bestehl aufer dem Zwangsverstoigerungsvermerk keine
Eintragung. N
. \\\\;
(72
3.5 Offentlich-rechtliche Situation &K~ ‘1,;;;’ o
(G~ &
3.5.1 Baulasten N ,f‘«\f%‘*l i.\\\»\\}‘§\
Eintragungen 2, O
im Baulastenverzeichnis. mmmuﬁ"?f,?i‘ W2 e
TN S
AN Aniage 4
7). NN
NN L o
- 5 \-.\\\: N \: x\
3.5.2 Bauplanungsrecht \\Cﬂ ) ANy r‘;\\}\s‘
Darsteflungen P W\ "\\\\:‘;
im Flachennutzungsplan: ﬁmmm “das Bawwmegsnhﬁm ist im F-Plan als
da‘gastain:,*
:.w\\
Festsetzungen e\

‘h&ﬁ‘ E! i »des Bewerlungsobjektes ist kein
rﬁﬂlg% bauungsplan vorhandean. Die

E‘Elﬁ:ﬂk n Bauvorhaben ist demzufolge nach
Ezubeuﬂaltan

im Bebauungsplan:

3.6 Enthicklunmmnd inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksgualital): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
abgabenrechilicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist, fawl Aussage des Sohnes

des Eigentiimers, bezlglich der Beilrdge und Abgaben flr
Erschliefbungseinfchiungen nach BauGB und KAG
abgabenfral.
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist mit

einern Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten,
ainem Wohnhaus Il mif zwei Wohneinheiten,

giner Lager- & Gerdtehalle sowie
zwal Legariberdachungen

bebaut (vgl nechfaigends Gehdudebeschraibung),

(1) 7NN,

O — ~ f1 l\:\‘ .
Beide Wohnhziuser sowie die Nebengebaude sind seif ca. 1 Jahrieerstehend und ungenutzt

L7 NN b3
- —_ N SN
. ‘ N p )
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4 Beschreibung der Gebaude und Aulenanlagen

41 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen » Rahmen der
Orisbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Eﬂschmmung&u\\

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweil beschrieben, wieﬁé th die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist Hierbei werden die’ offensichtiichen und
vorherrschenden Ausfiinrungen und Ausstattungen beschrieben. In @inzéinen Bergichen kiinnen
Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht wesentlich wqftﬂq'hebllch &ind.- Angaben Ubar
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorfiegenden Uri[e\rlagen Hinweisen
wihrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundiage der. lblichen Ausflihrung im Baujahr.
Die Funktionsfihigkeil einzelner Bauteile und Anlagen sowis der- mnhnlad'ﬁn Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) \'.rurdﬂ rﬂaﬁi’ geprilft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt < _nN

?\\\. - ,:\:v
Bauméngel und -schdden wurden soweit L{éménmm wie sle zerstbrungsfrei, dh.

offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutaeﬁ'rlm sind dmmmm der ggf, vorhandenan
Bauschéden und Bﬂumang&f auf den Vwrltﬁhrshm nur pauschal.beriicksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich #Erlial‘eﬂgﬂ‘ﬂntersuqmmg anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanziiche und IHFIQ{ﬁG Ed}adﬁnga sowie ﬁbhc gesundhaitsschadiganda

Baumaterialien wurden nicht durchgafut

‘~“~ f" '-‘x\?\ _if\.\f
42 Wohnhaus | & thnhm ) AT Y
‘, ﬂ.; < *\\\\‘
4.21 Gebiudeart, Elaujni-.ru?rd Auﬂm:nslnht\ N
Gebéudeart: &« " Wohnhaus mi Emi Wohneinheiten;
NN mﬂiunmm& ‘singeschossig (EG),
AR __ tw! ausgebaites Dachgeschoss DG)
~g mmrmd E
LR \",\F & ﬁ.},\
5 L) Wohnhaus Il mit zwei Wohneinheiten;
K» ,_.\--‘ nﬁmlll‘mﬁ'aﬂm singeschossig (EG),
AN (N, .;_f.w.sgﬂhw.rﬂs Dachgeschoss DG)

o SN O L eistehend
Ursprung um 1852, taxiert 1959

Wohnhaus |;
1985: - Dach & Fassade & Fenstar
- Innensaniarung / Ausbau Wohnung 1
1905: - tiw. Fensler
16849 . 2000 - Innensanierung / Ausbau WHG 24 WHG 3

Wohnhaus II:
1988:; - Dach a Fassade & Fenster
2000: - Innensanierung / Ausbau zur WHG 45 WHG 5

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nich! vor

Aullenansicht: Fachwerkkonstruktionen mit Klinkerausmauerung,
tw. Tonziegelvorhangfassade
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

WOHNHAUS | mit drai Wohneinheffen
Erdgeschoss links:

Wohnung 1
Windfang
Diele
Kiiche
Waohnen
Essen
Zimmer 1
Abstellraum
Bad
Dachoeschoss links:
Wohnung 1
Flur
Limmer 2
Zimmer 3
Zimmer 4
Zimmer 5

Wohnung 5

Studio
Bad
Schilafen

&\ N> ;:““:‘*i“.
o Wohming3
Q)7 e NS
N & |y (CAeey
) SZihmeed G
Ny W\ bche
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Kenstruktionsart(en):
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich).

Dach:

Fachwerkkonstruktionan \\y\
*\5
Bodenplatte, Elreﬁfanl'undarnmla D

\'\\

Fachwerkkonstruktionen m.l'i' mﬂmmﬂmg
thw, Faﬂmmkmsﬁuhhm\ﬁy rnasaﬁ}‘@v Leichtbay
Holzbalkendecken \\\\\ o

424 Mumi&lm ;Qc}v\nlscht ﬁnhﬁudauuntnttung

Wassukﬁtallamm\

S L‘ \\\‘\

xi;;\ Masmmﬂﬁnm
Ehkﬁuﬂist!ﬁaﬂﬂn
Heizung:

Warmwassarversangung:

zanirala Wasse
dber Anschluss an das dffentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
“zeittypische”, eher einfache Ausstatiung

Gas-Thermen (fberaliert bis abgéngig):
FlachheizkGrper

Durchlaufernitzer bzw. Boilar
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4.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Die Wohneinheiten sind weilesigehend ausstatiungsgleich. &

N
4.2.5.2 Wohnhaus | & Wohnhaus I (G
AN ‘- &L \\\
Bodenbelége: Fliesen, xi\\: ' \\\\\
PVC, S P
L.E|rnJr1E.|tmg RN \‘*\i}‘:§\
RO NSNS
N )

Wandbekleidungen: Putz / Tapeten & A;:%hc}‘la & N
Fliesen, PN

Deckenbekleldungen:

Fenstar:

Tilren:

sanitdre Installation’ )~ -,
AN P \&) & k\—\\m ne,

(OFT oS0 Handwaschbecken,

X /=071 WC-Becken

N . (€ 0 e Bad (Wohnung 2 EGI Bad (Wohnung J DG

_\J\.W}{\' \(;\ix\:' 1 Badewanne, 1 Dusche

N o (> 1 Handwaschbecken, 1 Badewanne,

] x\" 1 WC-Becken 1 Handwaschbecken

1 Badewanne, 1 Runddusche
1 Handwaschbecken, 1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken 1 WC-Backen

Kilchenausstatiung: Einbaukiichen einfacher bis mittierer Qualitat fw. vorhanden;
tibaraltert, daher ohne Wartansalz

Grundrissgestaltung: Bautypisch bis individuell
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4,26 Besondere Bauteile ( Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besonders Bauteile:

besondere Enrichiungen,
Besonnung und Belichiung:

Bauschaden und Baumangal

{auganscheiniich und zerstirungsirad):

wirtschaftliche Wertminderungan:

WHS I anfrédrigipes Lagergebaude,
Hw. extrem schiechile B&u&ubﬁar'rr; ﬂq!uqe Wertarsan:

keine vorhanden \\\\:\\\
RN
& ',"‘;x\
gut bis ausreichend AN W

~des, Whﬁﬁhuua N wird im
Ansalz der Herstellungskosten, in den v. H. -Salzen der
technischen Werlrmir d&m% der Restnutzungsdauer

bzw. in demw. H. -Satz; Bauschéden urd -méngel
mmma@mmuﬂw m&mﬂul
\ |

Unterstichungan iﬂk@msladé{s} Mangel und Schiden
wile g E. Fa‘uﬂgﬁ#teh r im Mauenwark U, a,,
"\ ¢ Aisfsche Schidlinge sowie

%ﬁ gaaundhaﬁhma “Boumaterialen wurden nicht
(€ efit, (&

\\

» fiarton Zustand des Bodens, des
Wasms und t{gi‘lLLIﬁ wird keine Gewdhr 0bermomimen.

\

\%r'r Eudﬂngmﬂnﬁtﬂﬂ liegt nicht vor

Lager- & Gnﬁtamﬂa B#Naﬁr 1%3’ maﬂsw flaches Satteldach, Trapezblechdeckung
the mnhﬂwunrmﬁaygm & Smmmgsﬂau

J,'w

R 7 A‘Hﬂinlnllgin

Viersorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das dffentiche Netz,

Einfriecungen (Jagerzeun, Holzlatenzawmn),
Zuwegung und Terrassenflichen (iberwiegend belonfert”, Schotterflachen, Hw. Betonverbundpllasier)

Gartenanlagen und Pflanzungen

gﬂﬁung B.EUJHNF um 1999: einfache Holzkonstrukiion, Trapazhlechdeckung
lachung: Bauahr um 1990; einfache Holzkonstruktion, Trapezblechdeckung
s Bausuhstanz; ohne Werfansatz

Carport; einfache Holzkonstruktion, Trapezblechdackung, ohne Baugenehmigung errichiat
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke )

Nachfolgend wird der Verkehrswerl fir das mil einem Wohnhaus | il drel ﬁmmnhmren einem
Wohnhaus Il mit zwel Wohneinheffen, einer Lager- & Geratehalle sowie E@emberﬂauhungﬂn
bebaute Grundstiick in 38547 Calberlah, Wasbiitteler Strafle 4 & 4A zu ﬁﬂfmrtﬂurgs.stlcmﬂg

08.07.2025 armitielt. KX \ QN
S AN
i ~ l‘\[\ ) " \‘ - "’ h
Grundstiicksdaten: AN DN
Sy A
Grundbuch Blatl RN
Calberiah 1386 3 < ‘ \\;&
Gemarkung Flur Flurstick: 1 Flache
Calberiah 4 2384 VO 7 m?
NG| \ | \
NS \.\; ~
—. N oy \\' I - &
Grundbuch Biatt & \;;Q:ﬂru.ﬂq. 7 \\ ~N
Calberlah 1386 O ¢ \\= NN
& = N 7))
™~ ¢ e 0 =
Gemarkung Flur \\\\ Furstick (=) Flache
Calberiah i PR SN 1.875 m*
() PN e )
A o) N
S\ ",‘ _‘\\\:7 _v“-\;\
10 D ANS ) \\:\\\\
TN 2 N
R ‘»\‘ ," QU™ i\,‘ )

.

Das Bewertungschje kf@iﬁ! zum Zweoke dmﬁﬂr Wﬂrtﬂrmi‘l'tlu'rg in Teilgrundstiicke aufgeteill. Fir
jedes Teilgrundstilck wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswerlermittiung
durchgafihrt. D. gﬁ wird _Bawnil.ﬁ eine gigenstindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener

Verkehrswer au hz'-i.\:Lan ‘u’mfghmnmrten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschiietend
auch der Verkehr des. Eﬁanﬂﬂt&g&& ausgewlesen,
- n \\' , lv \ \ ) \‘\\
E-azew:rmui'-g des Ea'qﬁtarlungslaﬂhemrdﬁ Nutzung/Bebauung Flache
A.ﬁurnhinkim* Wohnhaus |,
xﬁ:\ Wohnhaus I,
Lager- & Gerdlahalla,
rwai Lagerdberdachungen 1.875m?
B. Flurstiick 234/54 unbebaut Tm?
Summe der Bewertungsieilberaichsfldchen: 1.882 m*
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5.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstuck A, Flurstiick 22/8

Das (Teil-)Grundsiiick wird ausschliefilich aus beweriungstechnischen . Grinden in
Bewertungsteiibereiche aufgeleilt. Beli den Bewarfungsteilbaraichen enhalt 25 sich um
Grundstiicksteile, die nicht vom dbrigen Grundstiickstell abgetrennt und h gig von diesem

selbsistandig verwerlet (2. B. verduller) werdan konnen baw, sollen. PN
Q‘\ < 2N
&° @
Bezsichnung des Bewertungsteilbersichs Bahauunngtﬂmng( & Fliche
Y O
A1, westliche Grundsticksfische wunmﬂumﬁf‘\;%j)ﬁ N
alle 0, 960 m?

AZ. slliche Grundslicksflicha 915 m*

TN A 1.875 m?

\ ) & \\

\ A<

\f:haﬂsv&rkﬂhr igt der Verkehrswert des
zu armitieln, well derartige Objekte

]}nlr[:ha

Entsprechend den Gepflogenheiter irn g
Bewerlungsgrundsiicks mit
ublicherweise nicht zur,

Elgennutzung bestimm ]
Das Sauhwmwﬂrfﬂ” I*B fgamh” 35 - :g:rhsmnwmv 21) basiert im Wesenllichen aul der

Beurteilung des Diar u@ﬂ@{.ﬁga Sachwerl (d. h. der Substanzwer! des Grundsiiicks)
wird als Summig , \ ‘@ﬁﬂlwﬂ&uﬁgun Sachwerl der baulichen Anlagen und dem
mnaurngan s{c\mn de @aumn_au@namagan und sonstigen Anlagen ermittett,
Zudem ' Weklsper sche Grundsticksmerkmale zu berticksichligen.

‘ SO, K= Ay
Eﬂlu E-EIHQ?' S \g ,”,\,:\ S

: wmisa& (2. B. Abweichungen von der marktdblich erzielbaren Miste),
\ *ﬁ\amnﬁi 1 ﬂﬂﬂ Bauschiden,

\-Qgg, gmﬂ bezegene Rechte und Belastungen,
« Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

«  Abweichungen in der Grundsticksgrife, inshesonders wenn Tailfldchen selbststandig verwertbar sind,
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5.2.2 Bodenwertermittlung fir den Bewerlungsteilbereich A1, westliche Grundstucksflache
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréigt 100,00 €m? (MD) zum Stichtag. P
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert: 82
a
abgabenrechilicher Zustand = frel - ;\\\«
Grundstiicksflache (f) = keine Angaba \: N

Baschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittiungsstichtag
Entwicklungszustand
Grundsticksflache = d

]

N; { D)
Bodenwertermittiung des quﬂunglgmnmm

MNachfolgend wird der Endenﬂmmr\\\m\ die ( ﬁﬁ.ﬂnﬁlm\\%m&lmae zum
Weremittlungsstichtag 08.07.2025 und &h\mmmmdm&smndshHMMMale des
Bewertungsgrundsticks angepasst. \\ N ~‘¢,

L. Umrechnung des Endanﬁmﬁmuim&- m_g{mﬁm zmﬁ:d

abgabenfreier Bodenrichtwert N\ BN

{Ausgangswert fiir weiters Aﬂﬂﬁ&@) , Y \\\\ = 100,00 €m*

\\. - N \._ <4 \-\
Il. Zeitliche Anpassu dwﬁiﬁaﬂﬂn Qe '
P rundstijick ’ iick | Anpassungsfakior
Stichtag N %ﬁuuzﬁ = N?_Eﬂiﬁ % 1,00
liL. Anpusuw Mﬁmwh\dm wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmalen
nitsier BRW amt Werlermittiungsstichtag | = 100,00 €/m?
> | O NN 1.875 * 1,00

angepasster abgabecireisr relativer Bodenrichiwerl = 100,00 &m?

Wertsinfluss dureh beith Bewertungsobjek!

noth aussiehenge Abgaben - 0,00 €/m*
) WM Bodenwert rd. 100,00 €m*

S\ W

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 100,00 &m*

Flache % 9E0,00 m

abgabenfreier Bodenwert = 0600000 €

... 26,000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert
betrégt zum Wertermittiungsstichtag 08.07.2025 insgesami 26.000.00 €.



5.2.3 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich A1. westliche Grundstlicksflache
5.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

o

Das Modeall der Verkehrswenermittiung im Sachwertverfahren ist in den 53%%9 ImmoWertV 21

beschrisben.
Oz | N

ﬁﬁﬂﬁm\:' W\ n der auf

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenweris, den
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen {wis Gebdude und be & Aull mggw sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 2#).tind ggf. d&@uswmn@m der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen nt@@}tﬂsm Grindstiicksmerkmale
abgeletst, NG ;\

Der Bodenwerl ist getrennt vom Sachwerl der baulic e ot iz
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWert \21 gru ..;_,
sich ergeben wilrde, wenn das Grundstiick u (o

Der vorldufige Sachwerl der baulichen An
Emnrichtungen und sonstiger Viorrichtungen) Isl 8
unter Berlicksichtigung der jewells indi
und Restnutzungsdauer {Aller

Der vorliufige Sachweri der Aufenanizgen wi
wordan ist, entsprechend der "m-rﬁahenswu
durchschnittichen Herstellun
Schatzung (vgl §3?me:

Die Summea  aus
Sachwert der bauli
Grundstlicks. ;

Der so hnen
Realisierbarkeil a

’_’ > und mgxdrﬂsa \f'argl‘elﬂhmhﬁkte berechnete vnrl.'a'uﬁga Sachwerte
Zu- ermitteln. Die Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
Grundstiicksmarkt fiihr im Ergebnis erst zum markiangepassten voridufigen Sachwert

und stelll damit den wichtigsten Rechenschritl® innerhalb der Sachwertermittiung

Das Em':lmnrlverhhrm ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der feitwert der Substanz (Boden ¢+ Gebdude + Aulenaniagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalisiab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berucksichligung ggf. wvorhandenar besonderer objeklspezifischer Grundsilicksmearkmale
(vl § 35 Abs. 4 immoWertV 21),



5.2.3.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnitifchen Herslellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudafiiche (m*) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten [MNHK) Iigh‘ varglaichbars
Gebdude ermittell. Den so ermitlelten durchschnilllichen Herstellungskosten sind pocl die Werte von
bezonders zu veranschlagenden Bauteilon und besonderen [Betriebs) Elﬂﬂl:l\ hlnzm:uruﬁnm

Normalhersteliungskosten PXASE &
Die Mormatherstellungskosten (MHK) basiersn aul Auswerlungen von reingr _Mﬂstm}ﬁhﬁahaudﬂ miit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Werts ayf gin einhelthiches
Index-Basigjahr zurickgerechnel. Durch die Verwendung eines ﬂim‘ml-lj ichen | ]ahg\\m eing hinreichend
genaus Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachter Ober mehre i-himweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziigiich gesichare Erffahrungen®insbies -

des jeweiligen Bewertungsobiekts in den Gesamigrundsticksmarki 5 S =

Die Normalhersiellungskosten besitzen (berwiegend die Dlr@@ﬂn 'E|'m’\ ndfidche” oder .€m?
Wohnflache® des Gebaudes und versiehen sich inkl. M SN

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist d&r tichtag aktuelie und fir die
jewuilige Arl der baulichen Anlage zutreffende Preisi

{Baupreisindex) zu verwenden, \\:\\
N O
Baunabsnkosten [Anlage 4 Nr. 1L.1. A.hl.ﬂlm ?\Q"‘ Y

Die Mormalherstellungskosten umfassen \ﬂtﬂ:h :Itu mammhmu;mﬂiﬂ welche als Kosten fir

Planung, Bavdurchfihrung, bahirdliche T.lnd mlgungan‘“ﬁn'luﬂ sind.
Die Baunebenkosten sind daher in n‘urﬁﬁhtgmjn:hm Herstelfungskostan berajts
ﬂfﬂhﬂﬂ.ﬂﬂ i\‘\“‘,r Q\._‘A‘.;L\
N R
Baukostenregionalfakior JOY o) \g\\\

im Algemeinen das Verhalinis der

Der Regionalfakior |
. hnitlichen  Baukosten, Durch ihn  sollen  die

durchschnitfiichen u.-mm%( Chsch
durchschnittiichen ‘s ortliche Baukostenniveau angepasst werden, Gemal § 38 Abs.
1% Hﬂ'ﬂ#:!t@"‘éhﬂ' EHQ@ der Ermittliung des Sachwertfakiors festgelegter

Modefiparameter. 05 (CZ
v K\j)\ \\\“‘ﬁ\f %)
N \\\;’- w\\\‘\? & : \\\“*}—

HD} Pi‘rut die Arzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage be
ng ﬁatﬂnhr an gerechnat (blichenveise wirtschallich genutzt werden
dufﬁuﬂuhan Anlage und dem den Wenermittiungsdaten zugrunds legenden

{§ 41 V. m. §12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
itz bezeschnet die Anzahl der Jahre, in denen eing bauliche Anlage bei crdnungsgemalier

chafiung voraussichilich noch wirdschaftlich genutzt werden kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster
Miherung die Differenz sus ‘Dblicher Gesaminutzungsdauer' abriiglich “tats@chlichem Lebensalter am
Wertermitiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmainahman durchgefiihrt wurden oder
in den Werlermittlungsansatzen unmittelbar erfordediche Arbaiten zur Beseitipung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernislarung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelll werden,

Alterswartminderung (5 38 ImmoWertV 21)

Die Weriminderung der Gehdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird | d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils modelihaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauver (GND) vergleichbarer Gebdude armitielt
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Von den Normalherstellungskosten nicht erfassle werthaltige ainzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichiungen und sonstige Besonderheilen (u.a. Ausbauzuschliag) kinnen
durch marktilbliche Zuschidge bei den durchschnittichen Harstallungskosten barucﬂxgﬁhgt werdan,

. \\ \
AuBenanlagen (
Dies sind aulerhalb der Gebdude befindliche mil dem Grundstick fesl. mi:blmdm h%hu Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebdudeaulenwand bis zur lickegranza,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Antagen {Insbaanndﬁﬁ Garlnng'\\{\gm}

— &\ \\
. \“ NN
~ ‘:\ -

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) \\\\ S {1
Ziel aller in der ImmoWerfV 21 beschriebenen Wertermittiungsve mté{dﬁﬁ‘u’whﬁmﬂ'ﬂn. d. h. den
am Markt durchschnittfich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu ﬂr..éa Prmﬁ:g@‘rnmadn

N
Das  herstellungskostenorientierte  Rechenerpebnis mﬂu&'}gﬁf S‘aﬂﬁnﬁﬁ" ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muiss da Rmt;anmgabrﬂﬁ Jvordufiger Sachwert”
{= Substanzwert des Grundsiiicks) an den Marki, d. h\gn die fi eichbare. Grundstiicke realisiertan
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolglt mittels 504, uwrrmm angepassien Sachwertiaktors,
glso den an das konkrete W&l‘tﬂrmrrtlungﬂnﬁ}&'ﬂ nd di& zum 'i"m'tﬂrmhﬁungasﬂchEQ vorlisgenden
allgemeinen Wertverhalinisse angepassten SBGWM

Der Begriff des Sachwerifakiors ist in §.- 2\1\\5113 3 !rrmnWart‘u" 21 ﬁﬁutﬂrt. Selne Positlon Innerhalb
der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 0 l\'vvmwm?‘}l Diese ﬁ(glﬁ ‘sich u, 3. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien ﬁﬁjeklanahmﬂiﬂtmdan Umgekehr muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwerifak denyoria m\mmﬁmmmﬁmnnb}ﬂm
(bzw, des Objekis zundchst ohne Berlicksi hﬂwm\ﬁbjﬂhlﬂpﬂmm Grundsticksmerkmale)
angewendal werden. Erst maﬂﬂa&&ﬂ duimbmnrl:lﬂré\nhﬁktsmﬁsdm Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw, Abschlage am marki ten vﬁiﬁufgﬁﬁiﬂhﬁd beriicksichtigt werden, Durch diese
Vorgehensweise wird i(f ﬁﬁ‘ Hiche Modeiikonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittiche ltnis AU -den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWerty 21 wntﬁuﬂg#m E&dﬁmﬁi& (= Substanzwerie). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z ‘E, ir Emi‘arrﬂ?anhausgrundsﬁ]dm anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region

jer ist z. B. in wl

O S\ \ ;
\.“‘- \\ R &=

0 ‘
ib I&u;lb-qéhf'ﬁhnhhnl[ﬁ?ﬁhl. 2 ImmoWertV 21)
L n sich ﬁa\h\lrgmmn Wertverhdlinisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch eine
knpﬂssunqw dexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrelchend berlicksichiigen, st zur

~;:1.:_‘“:Ennrlﬂunﬂdh§mMrlgﬂpmﬂlﬂn vorldufigen Sachwerts eine zusdlzliiche Marktanpassung durch markiibliche

hmwmm

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

Untar den besonderen objektsperifischen Grundsiicksmerkmalen verstehi man alle vom blichen
Zustand wvergleichbarer Objekle abweichenden individuellen Eigenschaflen des Bewerfungsobjekis
{z. B. Abweichungen vom normaben baulichen Zusland, insbesondere Bauméngel und Bauschéden, oder
Abweichungen von der marktiiblich erziefbaren Miete). Zu deren Bericksichtigung vgl. die Ausfilhrungen im
Vorabschnifl
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Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebdude |. d. R. bereits von Anfang an anhaften - 2:8. dun:h mangelhafie
Ausfuhrung oder Planung. Ske kdnnen sich auch als funktionale oder &sth s-Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellan. p- ;\»\;\\

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nan:l‘rh‘ﬁﬂlﬁh&#ﬂllm Einﬂhum&n oder
auf Folgen von Baumdngein zurlckzufihran.

Fir pohabbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wm‘trt&]ndmmgan e\n{\ﬂﬁ Grundiage der
Kosten geschilzl, die zu ihrer Baseiligung aufzuwenden sind. Dia du bpa:m}'are Ansdize
oder auf der Grundlage von aul Einzelpositionan bezogenan nﬁﬁ n., T,

Der Bewerlungssachverstindige kann . d. R. die wirklich Brfnrdwﬁyﬂﬂ‘l RUMBQdu?ibﬂﬂ zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Oberschidgig schatzen, da v\;.’"* ~ }\\\\\J:\x

¢ nur zersidrungsired = augenschaindich untersucht wird, g ,\:\\ F'\\\{}‘f

= grundsétzlich keinge Bauschadensbegutachiung \\Hﬁ:lgl E%Eu r!.i llu Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverst@ndigen nobwendig), = RAN

Es wird ausdriicklich darau! hingewiesen, dass &\Mghbm in @lﬂ Uatkartghiiﬂunitm:zg allein aufgrund
der Mitteilung von Aufiraggeber, Mister atc. unq\d\ﬂ'auf umldfqnﬂan mrga%dmhnm baim Ortetermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufriahme, tacrmrsﬂﬁn mmsmnn a. 4. Funklonsprifungen,

Varplanung und Kostenschitzung EHMFFW. , __Q\\ _*1;\ <
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5.2.3.3 Sachwertberechnung fur den Bewentungsteiibereich A1. westliche Grundsticksflache

Gebaudebezeichnung Wohnhaus | Lager- & Geratehalls
Normalhersteilungskosten (Basisjahr 2010) =| 487,00 €7 BGF > 340,00 &m* BGF
Berechnungsbasis AR '
» Brutto-Grundftiche (BGF) X 506,00 m*.. \\'/}) .00 m
Zuschiag fiir nicht erfasste &S| R,
werthaltige einzeine Bauteile + ,ul}g:» = N D00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten RN
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = m@mu € P 27200006
Baupreisindex (BPI) 08.07.2025 (2010 = 100) X \1@? SH00. 187,21100
Durchschnittliche Herstellungskosten & \\ Ay
der baulichen Anlagen am Stichtag =t N 470. ﬂ'@ 3 50.818,40 €
Reglonatfaktor < 1000 1.000
Regionalisierte Herstellungskosten
der baulichen Anlagen am Stichtag 50.818,40 €
Alterswearminderung
» Modall linear
» Gesaminutzungsdauer (GND) 50 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) © \\L P @ 14 Jahra
* prozentual o O Ll ;\\;\‘:52,50 % 72,00 %
» Faktor J‘k\‘ S ) Moy '\\ 0,175 {28
vorliufiger Sachwert der baulichien mmn i \ P §2.385,50 € 14.257,15 €
RN \ :
wMMim w Mgﬂuﬂamwj 96.642,65 €
urnrﬁlﬂnlr-‘il:h @ hullﬂlﬁ\ﬁuﬂ-ﬂwﬂnﬁu\n‘l und sonsfigen Anlagen + 5.000,00 €
vorliufiger saoth = 101.642.65 €
beitragsfreler B : " 96.000,00 €
'mrﬂuﬁwr ‘sliﬁhmn x \\\ = 197.842,65 €
m&%&nwm unct Sachwerl) x 1,03
4 1,06
d al'dshrl'l s 087
Restnutzungsdauer x 1,01
ng durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
vorlidufiger Sachwert = 188.611,37 £
besondere objekizpezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 189.611,37 £
red. 180.000,00 €
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52.3.4 Erlauterung zur Sachwertbereachnung

Berechnungsbasis oy
Die Berechnung der Gebéudeflichen (Brutio-Grundildchen (BGF) oder Wohn ,
mir durchgefilhrt. Die Berechnungen weichen modeiibedingt tedweise von der diesbeziglichen Vorschrifi
(DIN 277 - Ausgabe 2005 bzw, WoFiV) ab; sie sind deshalb nur als [yﬁlm\ﬁlena' Wﬂﬂﬂ'mitﬂm'u
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in nen Modifizierungen:

bel der BGF z. B, 9)

» (Nichtpnrechnung der Gebaudetsile c (z. B. Balkone) und

bel der WF z. B.
= Nichtanrechnung der Terrassenfiichen.

’r‘

Herstellungskosten \\Qiﬁ BN M &
Die Normalhersiellungskosten (NHK) werden nach den me der Waril:ﬂhrﬂluruﬂmaﬁtur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Emw F}kuqhﬁmtl im Eﬂah]‘a}rmgasem.

& \\“i’ ““«1;;. _' \\" -
Ermittiung der Normalherstellungskosten duanaqgammu NHK 2010} fiir das Gebiude
Huhnﬁmmlnﬁm'wvﬁ#:mn?ﬁ N7 : "
N V&
<) N
Ermittlung des meﬁ-x Q\\i:\\““
\.\}, I
Bauteil N ‘\\g{ 7 Standardstufen
N 1 2 3 4 5
AuBerwande ) P 1,0
Dach ) \»~~\; 1,0
Fenster und Alentiren .5 | 0. 11,0 % 1,0
Innenwiinde und -tiren . (-7 {5 110% 0.3 0,4 0.3
Deckenkonsiruktion @&Ir%pa(l T 1o% 1,0
FuBboden ((Zoa> Y 50 % 1.0
mmama@m 8.0 % 0.5 0,5
A\ "ﬁﬁ'"ﬂ' & (g ?E\b g‘u % 1"u
mha Ausstattung 6.0 % 0,5 05
“{insgesami 100,0 % 308% [629% | 63% | 00% | 00%
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Beschreibung der ausgoewihiten Standardstufen

Bestimmung der sta
Wohnhaus |
Mutzungsaruppe:
Anbauweise
Gebiudatyp:

Aullanwande N
Holzfachwerk, Ziegelmauenwerk;  Fugenglatistrich, F"ﬂtz  Veeldeidung  mit
Standardsiufe 1 | Faserzemeniplatien, Bilumenschindein oder einfachen Kurs! atten; kein oder
deutiich nicht zeltgemanier Wirmeschutz (vor ca. 1880) "
Dach \\ \’\\f\ } '\“\
ginfache Betondachsieine oder Tondachziegel, Biumien\sclind&lrr n{t:ht 2eitgemate
Stendardstufe 2 | 5 hd&mimung (vor ca. 1985) o RS
Fenster und Aullentiren AN RN
Ewellachverglasung (vor ca. 18985) Haus h‘t h-ﬁhl mmmllhm Witrmeschulz
Standardstufe 2 (vor ca. 1995) m\ .
Innarwande und -tiran PN, N
Fachwerkwinde, einfache Putze/Lehmputze, u_aisgﬁi Katkanstriche; Fillungstiren,
Sandrdute | gestrichen, mit ginfachen Beschlagan Eﬂmmnhpen
Standardstufe 2 massiva  fragends |m9ﬂwﬁﬁﬁ9, ’ hu:htw %@nﬂa in Leichthauweise
) (z.B. Hnlzshrﬂamm:lﬂmiﬁmhm}, '&Nﬁﬁﬂlﬁﬂ rﬁtﬂa’fwm Stahlzargen
nicht tragende in ande-in’ malﬂﬂ&wﬂhur}g\hm mit Dammmatenal gefliite
Standardetute 3 Standerkansiruklionen; sc Tﬂwn ez
Deckenkonstrukton und Treppen @ R(ZN.
Halzbalkendecken . rr)}t Fu!ung.\ﬁﬂppanwn Stahl- oder Hartholzireppen in
Siaenprdelufe > einfacher Art uﬂd mnmnn@ A1)
Fubiboden Y ‘;"‘-\-;\.:
Standardstufe 2 |Li14::ler..|m- Wh lamTrat und PW-Hﬁdun einfacher A und Ausfihrumng
Sanitdreinrichturgen A = N
— aifa{.hus Bad ﬁn{\mandnm hmllmun auf Putz, Oifarbenanstrich, einfache
& .M-Bcdmwi@ _
Standasdelufe 7 f-, 1 ﬁad trrlrl WG, UUE’GI‘IH :rderﬁadﬂwannw einfache Wang- ungd Bodenfliesean, tellweise |
‘U‘? Eéﬂﬂi‘l- ‘4
Heizung O J‘ , &4
standa 2 Fam!‘; oder <.,.I=é-.nn'ﬂ1m:mg, amfachea Warmiluflheizurg, ginzalne
"1’3“5 ﬁasﬁuﬁanwartdme:men Machtstromspeicher-, Fullbodenhelzung (vor ca. 1995)
Eﬂlﬂt@ﬂ%mﬂﬂl‘lﬂ)t@ﬁm
smmmmg hu-alg& Eluﬂwdman Schalter und Sicherungen
zeligemalie Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssaen, Zahlerscheans (ab ca. 1885)
‘Eh“d“"*m\" mit Unterverteilung und Kippsicherungen

ndardbazogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Eir- und Fweifamilienhauser

freistehand
EG, nicht unterkellert, tefausgabautes DG
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Bericksichtigung der Eigenschaften des ru bewertenden Gebiudes

Standand stule tabelierls redallver redaliver
NHK 2010 Gebiudestan- NHEC 2010-Ancedl .
darclaniedl :
[€/m® BGF] [%] [&fm* EIGFi\ N
1 790,00 an.8 24332 = NN
2 875,00 62.9 550, :3?’\\ = N Ny
3 1.005,00 6.3 ﬂ&i‘i '~y (T a®
4 1.215,00 0.0 @or—
5 | 1.515,00 0.0 AN oo Y
gewogene, standardbezogene NHK zmq ﬂ;?.qu
I gexogener Slandard = 1.8 > \\ Lo ™=
Die Ermitilung des gewogenen Standards arfolgt durch Inh-\'edﬁbnm Wnan MHE-Warls swischen dis
tabelliedian MHIK. \\ \\| =
M- § > ’\»:.‘ -
2P NN\
Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur: und Anpassun /
gewogene, standardbezogene NHK 2010 aﬁ‘mﬁ €/ BGF
Koraktur- und  Anpassungsfakinren m Anqu& 4 u § 14! .ﬁﬁ § Satr 3
ImmoWerty 21 ‘:3:?_::»
+ Zwafamitenhaus QO Y 29 e
Korrekiur- und Anpaswmﬂakﬁ#&@h#ﬂ Epraﬂ;am&r e
+ Fachwerkhauser \\ R SN 0,850
sonstige Korrektur- und Mphﬂﬂ- :ﬂ?ﬁ e N
* Erlsmh.lnuﬂbmm d, \ x 0,650
NHK 2010 filr das Bewerti N = 467,17 €im* BGF

rd. 487,00 €'m* BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Lager- & Geratehalle

Ermittlung des Gebdudestandards:
Bauteil Wagungsanted Standary L. fen

[%] 1 - N Nl 5
Sonsliges 100,0 % 2 4D
insgesamt 100,0 % 00% | 0.0%-[700%: :—-f:\\l'?;'“ 0.0 %

RN

Beschrelbung der ausgewdhiten Standardstufen RN NN
Sosiiges NG

Standardstufe 4 ]GﬂrquLawmhMahMasﬂv% | “\\

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir

Lager- & Geritehalle SERN
Nutzungsgruppe: AN
Gebéudetyp: de )
f ‘:‘:- <
P
P -
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu. Gebiudes
[ Standardsiufe tabellierte IEtption 1
NHEK 2010-Anteil
[E/m® BGF]
0.00
0,00
0,00
,\“\‘ \ ‘ 00,0 ""E’Erm
R - 00 0,00
\\\\\ - l‘,\\:\ m,ﬁm&mu NHK 2010 = 48500
— b ) gewogener Standard = 4,0
:“;\\\ Y 7 S‘\~\ »
AN D

*\ Bie. Ermittiing dés gewagenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

Bﬂ'l.i:hlﬂlﬁgung der erforderlichen Kormekiur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €m* BGF
sonsiige Korrekiur- und Anpassungsfakioran

* Sanierungsriickstau X 0,700
NHK 2010 fiir das Bewertungsgobiude - 339,50 €m* BGF

rd. 340,00 €m* BGF
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Zuzchlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Fir die von den Mormalherstellungskosten nicht erfasslen werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- baw. Zeitwertzuschisge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen

Geschdfisverkehr entsprichl. Grundlage der Zuschlagsschitrungen sind ins - Erfahrungswerte
fir durchschniiliche Herstellungskosten baw. Ausbauzuschidge. Bei alteren un adhaften undioder
nicht zeitgemadlen werthalligen einzelnen Bautellon arfolgl die Eahvarlsdﬂﬁlzung\w Barlcksichtigung
diesbeziiglicher Abschlige. o (7 ;-\\ .

,f \x \;\\

Herstellengskosten fur das {Basis-Jahr 2010, Um die van mmﬂd I:lis i “%‘edﬂfmltljungﬁt}:hm
veranderten Baupreisverhiitnisse zu beriicksichtigen, wird dér “vom isi
Wertermittiungsstichtag zuletzt verbffentiichte und fur die jewsilige Art der baulichen Anlage zutreffende

das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basis umzurechnen. Sowohl die vom
Statistischen Bundesamt verdiffentiichten als auch die-auf ! ittlungszwecke notwendigen
welteren Basiejahre umgerechneten Bauprelsindizes ﬁh(i\aﬁch in 1&\@@ 4 'El?l a4 abgadmﬂ:!

NN\ N
Baukostenregionalfaktor 5\\?\;\ AR ) -\’Q\ \‘\”
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfsktor) m:r ine Mnﬂuﬂg’nﬁa im Eﬂﬂhwt'uwﬁahran Aufgrund dar
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmaWertV 21) wird bei der Sachwerberechnung der Regionalfakior
angesetzt, der auch bei der Ermittiung daﬁﬁﬂmvgﬁamwunﬁfqﬂ

QN

9 AN AN,
,?;f.‘\;_-, (S ¥ Q\\:’
- \\ 7 \\ \‘
Baunebenkosten N

Die Baunebenkosten [BMNK) n%@l\im I:n ﬂrﬁm r.'%lfﬁ IT.‘r Planung, Baudurchfithrung, behbrdliche
Prifungen und Gmahmimmgm JShe Smmm aﬂﬂﬂﬂ! NHEK 2010 bereits enthalten,

T pilvit _ lagen wurden im Oristermin getrennt erfasst und einzeln
: Eﬁm ‘ges . Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche
\mrm Eht\ dioder schadhaften Aullenanlagen eroigt die Sachwertschitzung unter
Buii;lml&mmnqdm:ﬁglr.har Abschlage.

,L\ \\\
m aucﬂ &ﬂu\ﬂ Zeltwert
o ‘\»\ : \v.._x,\ =2 : = pawschale Schitzung
= e\
sarﬂagaﬂ vorm Hausanschiuss bis an das dfentiche Nelz,
Einfriedungen {Jigerzaun, Holrlalenzaun),
Zuwegung und Terrasseniichen
{Gbarwiegand befoniert, Scholterfidchen, tw. Belamerbumdplaster),
Gartenamiagen und PRlanzungean 5.000,00 €
 Summe =l 5.000,00 €
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Gosamtnuizungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GMD) 51 enitsprachend der Zuordnung zur A der baulichen Anlage und
den n Anlage 1 ImmoWerdV 31 dargacteliitan Gesaminutzungsdauern eninomman und wurde gof. uner
Beriicksichligung der besondersn Objektmerkmale angepasst

Restnutzungsdaunr

Als Restnutzungsdauver ist in erster Niherung die Differanz aus 'Tblicher G
Tatgdchlichem Lebensalter am Warlegrmiltlungsstichtag' zugrunds gelegl, Dlmmdnﬂmﬂmgsdm varldnger
{d. h, cas Gabdude fikiiv vedjlngt), wenn baim Bawertungsobjekt wese s mlumﬂ@mﬂmhmm
durchgefihn wurden oder in den Wertermitiungsansitran unmittelbar erfond 0 Arbdhnnw Besoitigung
das instandhaltunpsstaus sowie rur Modemsierung in der Wedﬂmmtuung n@,ﬁmm::\mrﬂgﬂﬁhﬂ unierstalit
werden R

fiur das GebBude: Wohnhaus | mi drel Wohnednheifen
Das ca. 1852 enrchlele Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermitiung der modifizierten Resinutzungadauer wer “;f
ein Punktraster (Punkirastarmethode rm:h..fmnm%ﬂ%j
{vaa m

Hieraus ergeben sich 1,8 Modernisierungspunkte (i

-'\‘ \
1985: - Dach & F Fonster
!nnﬂnﬂmnmg :
1995: - thw. Fenster \? =
1989 - 2000; - Inne mm(rﬁzd
: *\\\
S\ \' O

GGebdude der hbduruam g, _nicht rn%arﬁ'lsiu't'

in Abhéngigkeit von: 0\\ \\ \ xﬂ
kl \

= der Oblchen MW@W 180 Jm,r\wcr

 dam |, ) Gebdudealter (1852 — 2026 = 173 Jahrs) ergibt sich eina

won (80 Jahre — 173 Johre =) 0 Jahren
ANg. ng&"q; ﬂn:lﬂ modemisiert” ergibt sich fir das Gebdude gemal der
Punktragiern Al 2 Imn'rwmﬂ‘ﬂ' 21" sine {modiffzierts) Restnutzungsdauer von 14 Jahren und

T \ NN ;

i’w Ehﬁmng der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernsierungen zundchsi in
ein Punktrastar (Punkirastermathode nach JmmolWer V21" eingeordnet.
Ausgehend von den 0 Modemisiarungspunkten, sl dem Gebdude der Modernisierungsgrad | nicht moderni-
gierl” zuzuordnen,

In A bhangkgkeit von;

s der iblichen Gesaminutzungsdauer (50 Jafire) und

« dem (wodldufigen rechnerischon”) GebSudealter (2025 — 16589 = 36 Jahee) erglbt sich eine
{vorldufige rechnerischs} Restnutzungsdauer von (50 Jatwe — 38 Jahre =) 14 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "nichl modernisiar” ergibt sich fir das Gebdude gemdl der
Punkirastermethode "Anlage 2 IimmoWertV 21° gine (modiizens) Restnutzungsdauer van 14 Jahren und
somit ein fikiives Baujahr von 1984,
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5.2.4 Bodenwertermittiung fir den Bewertungsteilbereich A2, 6slliche Grundsticksfldche

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragl 100,00 €m? {MD) zum Stichtag.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie foigt definlert; \\\%
NN
abgabenrechtlicher Zustand = frei N

Grundsticksflache (f) keine Angabe g\\\_, W

L \ “_a_‘;w ‘{_;\\\-_.,

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks N .\\\\}}»\\;\}\
Werlammittlungsstichtag = 25! “\\f' ‘
Entwicklungszustand = b Lafd
Grundstiicksfidche = Gesamigrundstick = 1,875 m*

Ok : ich = 815 m*

N \if‘\ﬁl' ‘\x\\ L ;\: 3 \\\.

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks.
Machfolgend wird der El-ndanud'lmwh\\tmﬂ aﬁghmh%“amarhﬁlmlssa zum
Wertermittlungsstichtag 08.07.2025 und die)>werlb ndstlicksmerkmale des

Bewerlungsgrundsticks angepasst. \\\\g '
Y™ g

I Umrechnung des Endmricrm-rtqahﬁhn enfraien m:l
abgabenfreler Bodenrichtwert = (. oo
(Ausgangswert filr weitere Anpass{mgg (.«‘q}‘-» {ON = 100,00 €m*
SN NN
. Zeitliche Anpassung. ﬂm@a}mnﬁum}m
Richtwergrundstiick | Bmw@mndsm Anpassungsfakior
Stichiag WOOHO1.2026, tra;wznzs % 1,00
‘h\ PR,
I, Anpumnggn&agan Munﬂmmm wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
abau@aimnﬂwm ap‘l\ﬁ'ﬁ*h'mllﬂungastlchlag = 100,00 &m*
) JON AN 1,875 * 1,00
aﬂnepaiﬁ\er abganmhwmmmmimmm = 100,00 &/n
Warlginfluss dufch baim Bewerlungsobjekl
| poch atissteherde Abgaben - 0,00 €fm?
N\ Wﬁmhﬂm Bodenwert rd. 100,00 €m*
SN \\ S\
Iv. Errriﬁuu des Gesamtbodenwerts
abgabentreier relativer Bodenwert = 100,00 €m’
Flache ® 915,00 m?*
abgabanfreier Bodenwert =  81.500,00€
. 21.500.00 £

Der abgabenfreie Bodenwert
betrégt zum Wertermitlungsstichtag 08.07.2025 insgesamt 91,.500.00 €.
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5.2.5 Sachwertermittiung fir den Bewertungsteilbereich A2. &stliche Grundsticksflache
5.2.51 Das Sachwerimodell der Immobilienwertermittiungsverordnung )

Vol Erauterungen zum ersten Bewerlungsteidbereich, \\g
\\l\\
Gebiiudebezeichnung R {\:Wﬂhﬂk@ﬁijl
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =| &) g88, N&zn\“BEF
Berechnungsbasis \(&Cl X
» Brutto-Grundfiiche (BGF) TN 45?4 00 m*
Zuschiag fiir nichi erfasste werthaltige einzeine Bautelle | %[ " 000¢€
Burchschnittliche Herstellungskosten der baulichen lrm!n ) Q\\
im Basisjahr 2010 Y = [ QP 121.2566.00 €
Baupreisindex (BPI) 08.07 2025 (2010 = 100} PR AR 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten Y NS R
der baullchen Anlagen am Stichiag (22 —~}, = ,»»;}>{~>?zzﬂ_m1,23 £
Regionalfaktor A= WL x[ N» 1,000
Regionalisierte Herstallungskosten N HOr ™
der baulichen Anlagen am Stichtag .7 ¢ (&b 226.091,23 €
Alterswertmindering R\ I N[
FENN Qs ,‘v 1] “‘\'N :
« Modsll ¢ Q) A= PR & linear
* Gesamtnutzungsdauer :GMD} 3\\\" AR O 80 Jahre
N ) AN 14 Jahre
s Restnutzungsdauer I;FIND] ~\\\ o~ N NS
). dO N N
& prozentual \\\;\\Q{ ‘ 3\:\\\» \\\\\ 8250 %
= Faktor N YOr X 0,175
sanrmﬁﬂ hammm.tnlagm \y = 30.723.47 €
J \\\\E’ .\) n K ;\\\\: ‘\
vorliufiger Sachwert der mr&en Anlagen (ohne AuSenaniagen) 30.723.47 €
vnfﬁuﬁgnrmﬂm e{n Iimm lglhn:nlagin und sonstigen Anlagen + 3.000,00 €
Vo tﬂullﬂm ﬁnl-agan = 4272347 €
S (vgl. Bodenwertermittiung) + 91.500,00 €
umw s-e&g‘h-i = 134.223,47 €
B von u X ¥
(\ Saghwenttaktor [Abhangighsit von Lage und Sachwer) 1,13
~«-\:+: u Wohnfiiche * 0,95
K faktor Standardsiufe u 0,89
Kormekiurfaktor Restnutzungsdauer ® 1,01
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiige + 0,00 €
marktangepasster vorlufiger Sachwert = 129.521.51 §
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Sachwert = 129.521,61 €
rd. 130.000,00 €
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5.2.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebdudellichen (Brutin-Grundflichen (BGF) oder Wohn
mir durchgefihrt, Die Berechnungen weichen modelibedingl teilweise von der
(DIN 277 - Ausgabe 2005 bzw, WoFlV) ab; sie sind deshalb nur als Grﬁ@dﬁ@ di “Wertermittiung
verwandbar, Die Abwelchungen bestehan mHmmmﬂmmmﬁ\ummm

bel der BGF 2. B. q '7\"1“ =
* (Nicht)anrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone) und , \\\\: : l\\}f»\\:}\i\

» Anrechnung von {ausbaubaran aber nicht ausgebauten)

bei der WF z. B.
»  Michlanrechnung der Terrassenflichen.

Herstellungskosten
Dia Mormalherstellungskosten (MHE) weardan m@
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Eaaﬁ

‘, -

Ermittlung darHunulharntﬂl Qum\ommu Buﬁﬁmr 2010 {NHK 2010) fiir das Gebéude:
Wohnhaus Il mif zwei Hhﬂnﬁrmaﬂ'snd ) . \\1
"—1\:\%:’) l «ﬁ:\- \t\l\\i\\ \
Eren TN A\ W
ittlung des GMW & e\
Bauteil RN | Wagungsaritall- Standardstufen
NENMN A N 1 2 3 4 5
Auflenwdnde [ oo ) 230 % 08 0,2
Dach AR SO ] eaNiE % 1,0
Fenster und AuBsntiren. (> [0 11.0% 1,0
Innemvande und tirea () \\_., _11.0% 03 | o4 0.3
num-ﬁ@ummmppaﬁ  11.0% 0.8 0.2
FuBbsden 0o\ 50 % 0.8 0.2
. éﬁ@’ﬂm“ﬂﬁ@ﬁ 9,0 % 1.0
"‘ii:;xnl'fl-ld'zmw\g )] 9,0 % 1,0
=3 Wﬁ&mmm@ 8.0 % 0.5 0.5
insgesamt’ 1000 % 217% |688% | 95% | 0.0% | 00%
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen
auBenwande =R o
Holzfachwark, Ziegalmauerwerk, Fugenglatietich, Pulz, Verkdeidung mil
Standardstufe 1 Fazerzemaniplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Hu(g.uu:ﬂ‘phrtan kain ader
deutiich nichl zeilcemiler Wirmeeschulz (var e 1980) S3GC
Standardstufe 2 | {ewelschaliges Mauverwedk, z.0. Giterziegel oder Hokb
g&s-h'i::hun odar Hulr.rﬂ:idmdun_ﬂ_ richi zaqtgameﬂar \Htg,rmaﬁéﬁ'luu @m@ 19085)
Dach PN
Slandardeiufe 2 elnfache Betondachsteine oder Tondachziagel, Bihilmnscm nickt zeilgemilte
Dachd@mmung (vor ca. 1895) PRI, \\ 3
Fenster und Auflentiiren Q“ N

Zvraifachverglasung (vor ca, 1995) Haﬂ%mﬁ: m:nt mmﬁﬂ.m Warmeschulz

Standardsiufe 2 (vor 02 1005)
innermwénds und -tiren RN w )
Fachwerkwiinte, sinfache Putze/lsimoutze, wﬁhﬁha Kalkanstriche, Fillungstiran,
S se ) gestrichen, mit einfachen Beschiagen o A g
massive fragende Innenwdnde, nic “WWande in Leichibauwelse
Stenderdetuied |op ?hkzstdndumarduml{bﬁfﬁsmﬂnk%ﬁﬂmlan,{m Tikren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwands in massiier Ausiil w. mit Démmmatesial gefiiite
Sarimesiuie Elﬂmmrutlmnqq gnware Tmmﬁolmrgm
Deckenkonstruktion und Treppen X S\ & 2
e e Hmbalﬁmm ;p@g e sechen; Stahl- oder Harholztreppen in
Linoleum=, Teppich-, Laminat- ur | PVC-Biiden besserer Arl und Ausfilhrung,
Snderinife Fllam@sﬁmmplﬁm o :\%k
Fulibiden N N
Standardstufe 2 |‘iﬁm&m. Tepg;lﬁh, men@;. gm;‘i PC-Baden einfacher Art und Ausfiihung
Sanitdreinrichiungen( NS E

Elandardslufa t\ ﬁm

lrgt ﬁ?ﬂhﬂwﬂ Instaltation auf Putz, Offarbenanstrich, eintache

Standarg Nﬁ’ ;‘%ﬁﬁm Pmm oder Badewanne: einfache Wand- unc Bodenfliesen, tellweise
Hezang > <01 € )”
SN (& 13'|m~ odet  Zentralbeizung, einfachs Warmiufthalzung, sinzelne
Jand mﬂ\ ‘GasauBenwandtvarmean, Nachistromapeicher-, Fullbodenheizung (vor ca; 1095)
\Snﬁiﬁluu Ausstattung -
Elan@?&@tﬂuz wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

-\\\; Emﬂ‘%dﬂll.iaﬂ

zefigemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausidssen, Zaherschrank (ab ca. 1985)
mil Unierverteilung und Kiposicherungen

Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fir das Gebiude:

Wohnhaus |
Mutzung=gruppe:
Anbauweisea:
Gebdudetyp:

Eirn- und fweifamilienhauser
fraistehend
EQ, rechi unterkellert, ausgebautes DG



Sachverstindigdnbino
Cipl, - ing. Rudolf Ahrens Architekl 5K 27/24 Seite 32

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Slandardstufe iabellerie relativer relaliver l
NHK 2010 Gebaudestan- MNHK 2010-Anteil
dardarbeil _
[€/m?® BGF] %] [Em*AGF] | &
1 700,00 21,7 743 NN
2 875,00 4,48 602,00 \\
3 1.005,00 9.5 a5, 43;\ N
R
4 1.215.00 0,0 0,00 \ | ';-"}23‘%
5 1.515.00 0.0 R0 R s
gewagens, slandardbezogane NHK HHI] = Wﬂ‘l o ¢ \\:.}.-.\u
gewoganer Slanderd = 1,8 & P> »\ﬁ»ii‘

Die Ermittiung des gewegenen Standards erfolgl durch |nter stion des g W p NHE-Weris zwlschen dis
tabelliarten NHEK, ‘

W
Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- MMW
gewogens, slandardbezogene MHK 2010 (C > \ mm:
\f:"‘_,'!i ::,.
¥ Wiz s e
=) - Q;:.Z"”
S 4

Komektur- und Anpassungsfaktoren gamaﬂn ! QE 4
ImmoWerty 21 NPT Sy
A

» Zweifamilianhaus wfj\u&]

Komreklut- und Anpassungsfaktoren gesy i\\ )
o Fachiwerkhausar - R ¢ 1 ]
sonstige Kerreklur- und Anpassus
* tw. [Rohbauzustand” 0,850
NHK 2010 fir das 659,18 €'m* BGF
668,00 €/m* BGF

.nlagen wurgen im Ceistermin getrenrt erfasst und einzeln
. Grundlage sind Efabrungswerle fiir  durchschnitiliche
schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschitrung unter

’ Zeitwert
T . pauschae Schatzung
11 van Hausanschiuss bis an das Sffeniiche Nelr,

Einfrizcungen (Jigerzaun, Holzlatienzaur),
Zuwegung und Terrassenfidchen

(dberwlegend befonier”, Schofferfidchen, thw. Belonverbundpiiasier),

Garlenaniagan und Pllanzungean

Carport glnfache Holrkonstriktion, Trapezblachoeckung,
ofne Bauganshmigung enichiel 3.000,00 €

Summe 3.000,00 €
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Cesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer {(GMND) ist entsprechend der Zucrdnung zur At der baulichen Anlage und
den in Andage 1 ImmoWarty 21 dargestelen Gesaminutzungsdavern entnommen. und wurde ggf. unter
Berlicksichtigung der basonderen Objektmerkmale angepasat. NN

Restnutzungedauar o N >
Als Restrulzungsdauer ist In erster Niberung die Diferan: aus “Lblicher Gﬂhnhd&ﬂﬁgﬁﬂmu abeliglich
‘tatsachlichem Lebansalter am Werermittlungastichtag' zugrunde gelegt, mﬂﬁn wird El{Qrdl:m dann veréngert
(d. b das Gebiude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesenlliche Modemisigrungsmalinahmen
durchgsfihr wurden odar in den Werermitilungsansitzan unmrttﬂfﬁw‘ﬂ’ﬁ}dﬂ'lmh‘hdmn zur Beseitigung
des Instandhallungsstaus sowie zur Modernislerung In dar Wurlumtlﬂmg ala mwdwl'gal'uh-l uniersioll
wardan.

Differenzierte Ermittiung dar memmmrqund :Iu‘fﬁthrln B:mjlhrl]
mmsﬁmwmmslmwmmmmm ) _

Das ca 1857 errichtete Gebdude wurde modernisiert

Zur Ermillung der modifizerien Restnulzungsdauer mn:lun dmmmmnn%ﬁhihﬂemlshungan zundchst i
ein Purklrasier (Punkirasiermeithode nach .Emmﬁl@m-"ﬂ ':J Ell'lml'rﬂ'[. AN

(Y

1055 - Ihmaﬁu,ﬁimdu&ﬁ@w&r
EMﬂ.'-ansHmnmungfmzurﬂwﬁisWHss

Ausgehend von den 1, ] Mudumslatungsp.mktﬂn rhm ma.mia' 20 evraichbaren Mooeriserwgspunkien) |st dem

Gebaude der Mndmmspmnm-g!ad nhcht rrru-l:lmw'-lﬂrl. 2uzwordnen,

In Abi'lmgt;mmtwﬂs ~ & 3

= der umhmﬂmmwwummﬂr fﬂﬂJﬂiwj urd

= dem (wm.mgan ‘rhgmnn’ﬁﬂmm"j ‘Gebiudealter (1862 - 2025 = 173 Jahre) ergiot sich eine
fmn’iurgﬂ r&mmfﬁa‘smhgsdmar von (80 Jahve — 173 Jahre =) 0 Jahran

* und. Eluh'uru:l dﬂ& ﬂmanusmngug'ada Jficht modemisiert® ergibt sich fir das Gebdude gemal der
P'unhﬁ'ﬂulﬂmﬂtﬁﬂﬂﬂ "Anlage 2 iImmoWerty 21" sine {modifizierts) Restnutzungsdaver von 14 Jahren und
sln-mrt E+n fﬁm Baujahr vor 1958,
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5.2.6 Wert fir das Teilgrundstick A. Flurstiick 22/8 \\ R
Die Verfahrenswerle (nur Sachwert) ergeben sich aus der Summe der eurﬂﬂlnm\‘iﬂﬂamenswma der
jeweiligen Bewertungsteilbereiche Y N
\' KW
\ -] :\“— >, ,\\
Bezeichnung des Bewertungsiellbareichs Eahauungmutzm'bg : ~J~> 5\‘6" RN \Eﬂdﬂ&ﬂ
A1, westliche Grundstiicksfidche Wohnhaus |, \\\\ .\ Qf‘
Lager- & Gﬂrﬁtahﬁ‘a \\
zwei Lagefﬁw\rdamung&s N 190.000,00 €
AZ. dstliche Grundstiicksflache Wuh){n‘m II \\\ . o 130.000,00 €
Summe & D o O _\\;\_‘*’f 320.000,00 €
& \\l ) A\ . >
N © N .
- -T.‘<>?f,~\ \‘\'k\ ¢
N N
Grundstlicke mit der Mutzbarkeit dBE \ i ds!uui@s ward-en Ublicherweise zu Kaufpraisen
NN \\ -

gehandelt, die sich am Sachwe \gﬂqnharm \

Der Sachwert wurde zum w&mh-mltlugsﬁﬁuhmg %ﬁﬁia 000,00 € ermittelt
Dier Wert fiir das Taimﬁt A F[@mu:u m wird zum Weriermittiungsstichtag 08.07.2025

mit rd, N ‘\' . k‘
SO ) 316.000,00 €
8 NG XA
& ?»l.f\._\\
AN
NN
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§\§,>
5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung ,;fj;g\‘x\”
Mach den Regelungen der +mmunmumrmnmrumgmmrunung ist. 'mr{f ”rN d. R. im

5.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstick B. Flurstiick 234/54

Vergleichswertverfahren zu emittain (vgl. § 40 Abs. ImmuWaW 2 J X anstelle
von Vergleichskaufpreisen kinnen auch geseignele Eudannmmime Zur ‘hrartermmlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). W C\': A& M

)

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend x;\ Q
dem Entwicklungszustand gegliedert und ' N

= nach Arnl und Mall der baulichen Nutzung,
dem beitragsrechtlichen Zustand, x\
der jeweils vorherrschenden Grundstic sle

g
11
£ §
o
:
¢ |
]
?g,
g

= der Bodengite als Acker- oder Eru
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 1'&%

Der Bodenrichtwert ist der dur
Grundstlicken, die zu siner
gleiche Mutzungs- und
Grundstiicksflache. Dervetofte
Plausibilital Gberprifio
deshalb auf der
von dem Rich
Emﬂﬂmﬂ:.mmm{a e
oder mnsﬁﬂmmﬁung.

%ﬁuﬂenﬁ fur eine Mehrheit von
r(% t warden, fir die im Wesentlichen

ist bezogen auf den Quadratmeter
rtwurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf
nachstehende Bodenwerlermittiung erfolgt
Abweichungen des Bewerlungsgrundstiicks
Hnﬂusaand&n Grundstbcksmerkmalen — wie
'ifihtand Lagemerkmale, Arl und Mal der baulichen
Lt Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende
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5.3.2 Bodenwertermittiung fir das Teilgrundstick B. Flurstiick 234/54
Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m* (MD) zum Stichtag.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert: \\\C\\\
o~ W
abgabenrechtiicher Zustand = frei W7 NN
o ng \_‘_-' < ni \\."\
Grundsticksfidche () = keine Angabe- > =\
"\\{&*:l‘l . \\;}\\\\
Beschrelbung des Bewertungsgrundstiicks Da "‘35—1’\\0 :\\\f'
Wartermittiungsstichtag = u&g@@zs ¢,
Entwicklungszustand = \h&\lga\lfaa TN
Grundstiicksflidche 7N L\\\}'\
NG ~\\\\\- v N 1_ ‘Q, 3 &
Bodenwertermitilung des Bmﬂunpnmﬁmh \\ o ' S
Machfolgend wird der Bodenrich ﬁ&mﬁn«mﬁ*ﬂemm zum

Wertermittlungsstichtag 08.07.2025 und (

%mmchﬁmmmﬁa des

Bewertungsgrundstiicks angepasst. \\ = = (C
\ \\\ Q(k AN B
L Umrechnung des ammﬂﬁn ‘
abgabenfreler Bodenrichtwert
(Ausgangswert fiir weitere Hmas&i@ P 100,00 €/m*
\\ \\‘-\' 2 \}f <4
Il. Zeitliche Anpassung des Bods R N
Righhwertgn nda-t@pu indstiick | Anpassungsfakior
Stichtag ﬁﬁn 2025 I oan7202s r 1,00
L. Anpm:unm‘ﬁogm Am‘ﬁlquﬁh\&ﬂ wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
ﬂmngapmwga RW am Wertermittiungsstichtag | = 100,00 €m
Flache {mﬂl oS e N 7 x 1,00
\ahgabuﬂ@ﬂuﬁlamqﬂﬁﬂammnm = 100,00 &m*
Werteirfluss m{khaﬂh Bewertungsobjek!
nlﬂ{h mssmﬁ@@man 0,00 €/m*
m‘iatlwr Hodenwert rd. 100,00 €m?
v Er‘rﬁlﬁung des Gesamtbodenwarts
‘abgabentreier relativer Bodenwert = 100,00 €m*
Flache * 7,00 m*
abgabenfreier Bodenwart = T00,00 €
e - 700.00¢
Dar abgabenfreie Bodenwert

betragt zum Wertermittiungsstichtag 08.07.2025 insgesamt 700,00 €
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5.3.3 Vergleichswertermittlung fiir das Teilgrundstiick B. Flurstilick 23-4!5;5
N

5.3.2.1 Das Vergleichswertmodell der Imnmhillmwurtarmitﬂunqawr
Das Modell flr die Ermiltiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 Im ﬁv 21 baschrieban.
Die Ermittlung des voridufigen Vergleichswerts kann entweder auf d \WMum

giner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichsprels
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objekteg-anger

die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ube m ndsticksmerkmale
{z. B. Lage, Entwicklungszustand, Ar und Mal!darhaull:maq ulzu GFEJ!.& beitragsrechtiicher
Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfidche etc.) aufweis deren Vertragszeitpunkte

in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermit TTphr hzhlaﬁ ~.stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale &ines jlaic frundslll.r-:hs mit dem des
Wertermittiungsobjekis liegt vor, wenn das Vergleichsgrundsi ‘Hm#ﬁﬂhh sainer wertbeainflus-
senden Grundstilcksmerkmale keine, nur unerhebliche oder soiche Abweichlngen aufweist, deren
Auswirkungen auf die Kaufpreise in sac
Zu- und Abschlage benicksichtigt
Vertragszeitpunktes mit dem W
eine unerheblich kurze Zeitspanne qur - ur S0 weit, vor de

Auswirkungen auf die aligemeinen Wartv @ in sachge
Indexraihen, beriicksichiigt werden kisnnen. AN
Vergleichsfaktoren sind duna&k.: ittliche, HHWM Berugseinheil bezogene Were
flr Grundstiicke mit baswnm@\mbﬁaﬁhuaﬂ ndsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie

W&nd der diesen Kaufpreisen entsprechenden
»den diesen Kaufpreisen entsprechenden
‘Ertragen {?nmg@faktnran] oder einer sonstigen geeigneten
Eezugsﬂlnrﬂlt armttt%?_w Mmdung das Wiglamﬂ'isfahtﬂr'mrl‘ahmns ist der Vergleichslaklor bel
wertrelevantan 7 Gmm@aiﬂcksmmkmla und der ailgemeinen Wertverhaitnisse
mittels Ummhmmnsk Wmm;relhan oder in sonstiger gesigneter Weise an
die Merhmsig\das Nerter abjekles anzupassen (=> objekispezifisch angepasster
Vergleichsfaktor). (). )

Gaf. beal&h‘ﬁﬂ‘rdﬁ sonds Ic%:&zh'-lsd'r& Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des
voridufigen Verglaichswerts ruuhmesmuks:a::hugt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerls
aus/dem ma sten voridufigen Vergleichswarts sachgemall zu berlicksichligen.

m‘ e I@a&ﬂmﬂahrﬁl stellt insbesondere durch die Verwendung von Verglelchspreisen
{ lgg\ argleichsfakioren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

; W@aedmm Um@ﬁnungaknﬂﬁmnten oder
nen-Eine hhu'liﬂhﬂﬁﬂl Ubereinstimmung des
sshqhtag Tiegt VOF, ~wenn der Vertragszeitpunkt nur

‘Wertarmitiungsstichtag liegt, dass
chier Wedse, insbesondere durch
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53.13.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbehbauten Teldgrundsticks _B. Flurstuck 234/547¢ qnti Erganz-&nd Zum
reinan Bodanwaert avil. vorhandena Wertbeainflussungen durch Auﬂananlagm 2. B Arpflanzungsn
oder Einfriedungers) oder besondere objekispezifische Gfrwmtuuﬂsmnmmﬂfa .|"= 8. Pammm}

2zu berlcksichligan. >\

Bodenwert (vgl. Bodenwerlermitiiung) TO00,00 €
Wert der Aulenaniagen (val. Einzelaufsiellung) 100,00 €
vortaufiger Vergleichswert 800,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert ) ' BOODOE
Berlicksichtigung besonderer objekispezifischer Erurﬂutﬁdﬂnnrlnﬁ- ¥ 0,00 €
Vergleichswert = SN - : 800,00 €

- 800,00 €

5.3.3.3 Erhnhrurman‘ﬁ; ‘h’irghlclu-ﬁﬂtbirlﬂhnuﬂg

Auflenaniagen L
Die wesentlich wmhanmlusmr:im ﬁuﬁmmragan wurcen im Crtslermin getrénrt erfasst end einzedn
pauschal in  hrem Eal:hum geschélz Grundlage sind Edfahrungswerte (v durchschnittiche
Herstellungskosten. Bei lteren: undioder aﬁiﬂﬂ‘laﬁen Aullenanlagen erfoigt die Sachwertschitzung unter
Bamckslnh!]glmﬂ ttlmhamﬂ]::‘haf age.

J{

mabe m SErre 13 Zeitwert
> o R pauschaie Schilzuwmg
Tﬂe der -'.-‘mﬁriu.:rmgan {Mausrplelier. Jagerzaun),
Eﬂnﬂnmiﬂﬂﬂn und Pilanzungen 100,00 €
Summiy 100,00 € ]
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53.3.4 Erfd@uterungen der bel der Vergleichswertberachnung verwendeten Begriffe

Verglelchspreise (§ 25 ImmoWertV 21) .
Verglalchspreise warden auf Grundlage won Kaufpreigen solcher Grundstlicke &\Urgl‘dhl‘mgmndntﬂ:haj

amittelt, dis mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstim @‘dﬁh]nkammﬁm*
avfweizer und die zu Zeilpunkien verkaull worden sind (Verragsrelipunkie) dhh\ sichander zeltlichen
Nahe zum Wertarmithungsstichiag stehen. Die Kaufpreize sind auf ihre Eignung 20 I:l:m@ bei etwalgen
Abweirhungen an dia Gagebenheilen des Warlermitiungsohjakies an.zunassﬂk\- ' \ \\\;»
AN,
\\ \\

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)
Verglelchsfaktoren sind durchschnitlliche Werte fur Grundstic
Grundstiicksmarkmalen (Nomabjekta), die sich auf sine geeignats
der Grundlage von gesignaten HﬂufprE}E.m und der diesen Kaifprei
Raumeinhelt (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsp pehanda blich erzielbaren }éirrllchm

e 1rtau Um dan objektspezifisch
pu.f ieine Eignung zu peifen und bei

W

angepassten Vergleichsfakior zu ermitieln, ist der -,hi-."‘ i,
srbermitu

Indexreihien (§ 18 immoWertV 21)

Indexrethen dienen der Anpassung von
Werlvarhdlinisse zum Wﬂiﬁfﬂilﬂhﬂpﬁ!lﬂ:m

l“\ vl

/ i

Umrechnungskoeffizientan (§ 19 @rﬁnw-rw
Umrechnungskoeffizienten l@h{\ﬁ.npmﬁg van U&Tﬁla-nl‘aprela.m und Vergleichefakioren an die
wertheeinfussendan E daa Wﬁnmm t= (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mall der baulichen N hlhl:h ynd, Geb&udeart, bauticher Zustand, Wohrflache
({4 \\ \\
" \}

vmfﬁﬁ’mn‘{rmmgn} Verpieichswerl berlicksichtigt, Diese liegen
an., abweaichenden Zuordnung von Sondernutrungsrechien beim
en (rel) Verglsichewert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte

mﬁmm—@d«nhmm (§ 7 Abs. 2 ImmcWerty 21)
\Lassen sit "ﬁiﬂ’ allgemeinen Wertverhilinisse bei Verwendung der Vergleichsfakiorsn/Verglsichspreise
drping Anpassung mitiels Indexreiben oder in enderer geeigneler Weise nichi susreichend

Marhtanpaﬁ‘mum durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besconderan objekisparzifischen Grundsilckemerkmalen versienl man alle vom Oblichan
Zustend vergleichbarer Objekte abweichenden individuelen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
{z. B. Abweichungen vom normalen baulchen Zustand, eine winschafiliche Uberalterung, Insbesondare
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfoigende Erdulerungen), grundsiicksbezogense Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktlblich erzieibaren Ertrégen).
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Baumiingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) Sa
Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude | d. R. bereis von Anfang an, aften - z. B. durch
mangethafte Ausfilhrung oder Pianung. Sle kinnan sich auch als funktionale oder
die Welterentwicklung des Standards oder Wandiungen n der Mode EI|F‘-|E|EI||HIL ;;;';;:

Bauschaden sind auf unterassene Instandhaltung, auf nachtragliche h.lﬂﬂrmfﬁxllrkmgm\tgé? auf Folgen
vion Baumangeln zuriickzufihren. Py P

Fir behabbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wey mgﬂﬂ\ﬁﬂtﬂw Grundlage der
Kosten geschalzt, die zu Ihrer Beseltigung aufzuwenden sind, Dh& 1di kann-dirch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenan Kos :

b
Der Bewartungssachvarstandige kann | d. R. die wirklich Ertumkﬂh‘len WUngﬂn zur Herstellung sines
normalen Bauzustandes nur berschliglg schilzen, da \\\ Q\ )

nur zerstirungsfrel — augenschednlich unmrauduwi-:l, \\

grundsétzlich keine Bauschadensbegutachiung WWL:
fiir Schéden an Gebdudan notwandig). - (% N

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass e s

Mittedling von Auftraggeber, Mister atc. und. darsuf beruhie Inaugenschil fahme beim Oristermin chne
jegliche drﬁa'anzrar!a Bestandsaufnahme, riischan, hm'limhm (% ﬁ;\FunklIunEpl'uﬂ.lmm Vorplanumg
und Kostenschétzung angesetet sind.  (( \\ ;& ) \n\\ :

gal'mnda{{\ﬁia sich
Der HQ@'OI::W ﬁurda zumh‘a’enarrnlmungsutlchlug mit rd. 800,00 € ermitteit,
\K N
Y m: a{t ‘da ‘rmgrundstﬁdc B. Flurstlick 234/54 wird zum Wertermittiungsstichtag 08.07.2025
< \\*mll rr.l N

800,00 €
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54 Verkehrswert

In @inzelne Bewertungsteilbereiche aufteilbare Grundsticke mit der MNutrbarkeit des
Bewerlungsgrundslicks werden Ublicherweise zu Kaulpreisen gehandell, die sich an der Summe

dar Einzelwerte der Teilgrundsilicke orientieren. &
Die Einzelwarte der Telgrundsiicks und deran Summe betragen zum WEFWUHMTEQ
\\ \\
Tailgruncstiick Mutzung/Bebauung Flache: _?\\‘&:; TE_I_WHM
Wohnhaus |, (C=)
A. Flurstick 22/8 Wohnhaus Il (G JE=
Lager- & Geralehalle, A [N
rwel Lagerilbardachungen N Q»v:{i%;m E AN 20 000,00
e . Wy
$L N
B. Flurstiick 234/54 unbebaut = 00 800,00 €
lk_ 4 pr ,\v'}:\ o
o \-_ ). l.
o NIRRT
Summe ,\{ \i\\\‘i\\mﬂﬂ% 320.800,00 €

Grundstiicke mit der Nulzbarked des anm%{ ' mﬂglﬁc\ks vmﬂgn\\lbﬂf:fnnmlse Zu Kautprelsen
gehandell, dia sich varrangig am Ertn!g nmnhgren ~ ' ;._ ” >

Der Sachwert wurde zum Waﬂamlm@summgﬁu rd. aZLmﬂﬂ € ermittelt.
Der Verkehrewert fiir das mit mngm ‘anﬁgrl milt wé: wwmeﬁnnem sinem Wohnhaus ||

mit zwei Wohneinheden, eifar rLagm'wﬁr Gara sowie 2zwal Lageriberdachungen
bebaule Grundsiick in 3!541\\2\ ‘, 'ﬁ{aﬁhuﬁala{ 4 & 47,
2 \LK* ,\:’) - -
“\\";" "
Erwﬂbunh Q0 ) Ifd, Mr
Calberlah | ) N F 3
G!%@\ N k:i"\‘ Flurstick
;t':i;}\‘\‘\ }i\ (€ >
N e N2 ¥d. N.
o \\{\\ Gemarkiing Flur Flurstisck
W Calberian 4 228

wicd zum Wﬂ'tarmtlﬂungssﬂnhtag 08 07 2025 mit rd

321.000,00 €
in Worlgn; m'ahwﬁhamndzm@maﬂrdfm

geschatzt.
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6 WVerzeichnis der Anlagen

1 Blatt Baderrichtwertkarie pius 2 Blatt Erlauterung Bodenrichtwert

1 Blatt Lisgenschaftskarte 1:1000 phes 2 Blatt Flurstlcks- und Elg:arriu'r-snicﬁmla

1 Blatt Anschreiben Baulastenvarzeichnis -

1 Blatt Anschreiben Altlasten @D

2 Blatt skizziete Grundrisse NG

2 Blatt Wohn- und Nutdlachen / Brultogrundfldche ) Pk
32 Blall Foloseiten

38550 [Senbilttel, Rosenstr. 20, 18.08.25

Dipl. - ing. Rudolf ARrens Architekt

Char Sachversiindige beschelngt durch seine Unterschn] zugleich, dass thm keine Ablshnungsgrings enfgegenstehen,
aus denen jemamd af Bewsszeuge oder Sachersiindionr wohl pUEssly sf oder semen Aussagen keme vode
Gleabpidrdighel befiemessen wanden kanm,

Urhaberschulz, aie Rachie vorbohalen. Das Gufschbin s pur i gen Aufiragoeber gnd den angogebencn Zweck
bestimmi. Elne Vanqdaifdligung ooer Vamwsrdung dwch Dntle il aur mif scheifiichar Genehmigung gestamad,
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtegrundlagen der Verkehrewertermitlung in dév fum Zinifpursl der Gulachilerersfeiimg gifigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (&5 Aullage 2023}

ImmoWertV:
Verordnung dber die Grundssize fir die Ermittlung der Verkehrewerts von, It;mmbnlmn uq-d der fir die

Werermiltlung erforderdichen Daten (immobilismwertermifiungsverordnung - mmhfmh';l

BauNVD:
Varordnung dber die baulichs Nulzung der Grundsilicke .,.Baunm.zungsp\ﬂwfﬁmg Egahﬁ@‘tl' 5 Auflage 2022)

BGH:
Birgerbches Gesetzbuch (91, Auflege 2023}

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das i}au&mmﬁﬁ:m

(Wohnungseigentumsgesetz - WEG, Higel/Elzer Muﬁaue rﬂzu

ErbbauRG:
Gesetz (iber das Erbbaurecht (2022)

Emlzuhar die Zwangsversieigerung unsd dm}.’wangsumalu.mg [‘23, ﬁ&rﬂaga 2022)
'l-l'ur-nrdnung zur Berechnung der w;t@_rgﬂﬁ«nha ﬂﬁt@i@nﬂmm Gl vom 25.71.2003 BGEI, | §.2345)

Richilinie 2ur w:lhnwar'tsl.bhﬁw Wﬂhﬂﬂ%ﬂhénbﬂrﬂ:ﬁnung und Mistwertermittlung

{Wohnfischen- und Mﬂahmdrm ."J Hﬂﬁﬂﬁﬂ)

DIN 283: N\, % =
DIN 283 Blatt 2 hnunm EEfﬂﬂhnunq ﬂﬁr Wuhnﬂﬁlrhun und MNuizfldchen™ [Ausgabe Februar TRGZ
crbmhn'fmﬂﬂub@r 983 Zuriic e \,wmwm Varschrift in der Praxis th. weiter Anwendung)

nev: BN %

Verordrung ilber wﬁmmammmuma Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
£ LIAGEVE in der Fassung der Bekanntmachumg vom 12, 10.7990 - BGBI. 1 §. 2178 -,

maﬁww 78 Absaiz ? des Geselzes vom 23.11,2007 - BGH/. | 5, 2614 - gednder! worden ist.)

ﬂﬂh‘“ & >
ernﬂwu@baf die Aufsteliung von Betriebskosten
“‘*i{sa!.r.hﬂsﬁ\usﬁmmrmng vinm 25 Novermber 2003 - BGEL 1 5. 2346, 2347)

WoFG:

Gesetz lber die sozisle Wohnraumfrdenung

{zulgizt gednderf dwoh Arihe! 42 des Zwoilen Gesclzes zur Anpassung des Daterschuizrechis an
die Verordaong - EU 2016578 - und zur Umselzung der Richtinie - EU 2HE%580 - Zwelles Datenschulz-

Anpassungs- und Umselzungsgesets EU - 2, DSArpUG-EY vom 20,11.2010 - BEEL 15, 1618

WoRBind(G:

Geselr zur Scherung der Zweckbestimmung von Sozishwohnungen

(Waohnungshindungsgeselz in der Fassung der Baksnnimachung vom 13 Seplember 2007 - BGEL 15, 2404
das zulstz! durch Arfikel 161 der Varordnung voam 19, Juni 2020 - BGAL | 8, 1328 - gedndert worden ist)



Sachwverstandigenbiiro

MHG:
Geselr zur Regelung der Misthdhe (MWethdhegeselr -MHG; am 01.08. 2007 aullar Kraff gelreden und durch

enisprechends Regelungen im BGE abgelbsl)

PfandBE:
Plandbriefgeseiz &
{Pfandbrigfgessiz vom 22 05.2005 - BGAIL | 5. 1373, das zuleiz! durch Artikel & des vam 20.0F 2022
- BGEL 1 5 1186 - gedndert worden isf] \?‘“
Ny
BelWertV:

Verordnung Gber die Ermittiung der Beleihungswerie von Grundsticken - \3 16 Ab@und Z des

Pfandbriefgesetres (Belehungswertermittiungsverordnung - 2 Aufiage .‘."ﬂm o ‘J\\'?r
Gesetz lber das Kreditwesen (10, Auflage 2023)
GEG:

Gesetr zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
in Gebduden (Novellierfes

EnEV:
St nik bei Gebauden
rﬂwghmmawawdm— EnEV; am 01:31.20 o rart ¢ durch das GEG abgelozt)

GEG

ErbStG:

ErbStR:

- Markldaten und Praxishitfen, Loseblattsammiung,
Meuanahr-Ahraellar 2024

ﬁ'lhmmrh.lng - Lehrbuch und Kommentar, Loseblaliizammiung,
., Bad Neuenahr-Ahrwedller 2024

%@.:: Sprengnetter Books, Onling Wissensdatenbank zur Immobllienbawertung
Kierigr  ImmoWerdV. Das neus Werermillungsrecht - Kommentar zur
iithungsverardnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

fignetter [(Hrsg.): Sachwertrichilinde wnd NHE 2010 - Kommentar zu der neusn
Wﬂﬂﬂmiﬂimuﬂrid'llﬂrﬂa zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewsriung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetier | Kierig / Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetier
Immaobifienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Daz Guitachien wurde unter Verwendung des von der Sprengneller Real Esiate Services GmbH,
Bad Mousnahr-Ahrweler entwickelien Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.06.2025) erstelit.



74 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte %
" GAG Braunschweig-Wolfsburg ?l,:j‘

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 09.07.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Wasbilitteler Stralle 4, 38547 Calberlah
Gemarkung: 4051 (Calberlah), Flur: 4, Flurstiick: 22/8

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinde:  Calbadah

Gemariung Cabherah Erstollt #m 05062025
Flar. 4 Fumsticic 228 Ahealltdd dor Deten 39082008

= B Mulsiah 19000 lemmmt———t———f e

Verantwarifich For dam inhal= Baralgnate B dureh;

Landesamt fur Geainformation und Landesvermeesung Mesdsrsachsen Landasamt fiir Geainformeson und Landesvermessung Medersachsen
LEBLMN Regisnpldirekion Braunschwelg - Ketasiaramt Gifham - - Kamtastaramt Gifhvodn -

Fam Schefigarien B Babrnitstais

JEE1R Gifhom 38518 Gk

Zolchan: 084-A-4252025
Beol siner Voramtiung K nichisigene odor wifschafiiche Twacka ader sinat ifenfichon Wisdargits and de
Aligameinnn Geschiffa- und hatnan gete dngumgen (AGNE) zu beschien; gl sind erfonariche Nutamgsnechis 0o
i puadldich mil der Rindan inhan versateo dichen Bebdsd slauochisbanden hulnngaverteg o srearben



Flurstiicks- und
Eigarﬂumsnathwais

Stendardprasentation

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Ersteit am: 98.06.2025
AchiniRg des Dolen: 31463028

Flurstick 234/54, Flur 4, Gemarkung Calberiah

Gebistezugehirigked; Gemeinde Calbarah
Landkreiz Gifthom

Lagea: Wasbitleler Sirae 4
Wasbitteler Sirafe 44

Flache: im?

TatsBchliche Mutzung: 7 m* Wohnbaufldche (Offan)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Amisgerichl Giiborn ./
Grundbichbazick Calberlah
‘ L.!‘tkﬁﬁﬁf& Hunnﬁh(bh[ﬂ] a N

Buchung:

N | V)

Eigentimar:

Esite 1 wvon 1

Verantwartlich {ir den Inhalt Bareitgesiaiit duich:

Wamesaungs- und Kalassiarverwaliung Miedorancheen
LGUN Regiondmbiion Braunschwedg - Katasianamd Githom -

Landesamt Mir Gessindormaion und Lendmeve messung
Mafarsachasn

Am Schiollgentan & - Katasterami Gifhorm -
38544 Gihom Bahnhofstrada 2

38518 GiMar

Zelcher: 0B4-4-4 252025

Bl minad Warsanung O slovakpEng b W RREraniine Dvei ke ol s SRsnhoran Wiadaipats and da
Aligomeinan Gaschiifis- und MBemmgebadinguogen (AENE) ry beschinr gt sind sriedesfiche Numimgansonéo: her
ummmuummrmmwﬂwmqm



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und

Standardprasentation

Ersteltt am: 05.06.2025
ARt chor Dudon: 31882030

_— e e o ol

Flurstiick 22/8, Flur 4, Gemarkung Calberlah

Gebistezugehdrigheit: Gemeinde Calbarfah

Landkreiz Gifhom
Lege: Wasbitteler Siralie 4

Wasbotteler Siralke 44
Flache: 1875 m*

W)

Tats#chfiche Mutzung: 1 875 m* Wohnbauflache {ﬂﬁem
NN

ANS =

Angaben zu Buchung und Elgentum

Buchungsart; Grundetick
Buchung: Amt&g&q[ﬁﬁiﬁfﬁhm

Grundbuchbezirk Calberlah NP

Gruntuchbiat 1388 WL

Laufands Murmmer D004 o
NN . . <

o
!

( ™

)] )

A

)

\J Niedersachsen Eigentumsnachweis

Eaile t von 1

Warantwaortlich fir den Inha; Bervigestsld durch:
Yarmeasungs- und Kalpslerversafung Misdarsacheen Lendesany! fir Gecinformation und Landssvarmessang
L& N Regionatdirakiion Braumschwei) - Katasierams Gihom - Migdaraacisar
Am Schiolgatan B - Kalastoramt Gifharn -
8514 Ganhoen Bahsholstralle 2

S5 10 GEhorn

Zpiichen: 034-A-4 255125

Bl dinar Vigrwarmang TUr nichinkpnd Sder wimacsaniors Twecis o0s dnar Bleatichen Wisdergste wnd de
Aligamsinen Geachdfs. und Mgrungebedngurgen (EEHE) ) banchien; gif snd erfomariche Muungereoine Gl
winan zislglieh mit dor D den Wl versstwerifosan Beldeds abnuochRaflendirn B UDungsvarieg 240 arwaiben
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38547 CALBERLAH
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WOHNHAUS 11
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Wohn- und Nutzflachen / Buttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHNHAUS I, WOHNHAUS Il, Lager- & Geratehalle, zwei Lageriberdachungen

WASBUTTELER STRAGBE 4 & 4A, 38547 CALBERLAH

Die Berechnungsergebnisse bzw. Werte wurden aus den zur Verfligung

gestellten Bauunterlagen entnommen bzw. ermittelt.

WOHNHAUS | mit drei Wohneinheiten

Wohnung 1

Windfang EG links
Diele EG links
Kiiche EG links
Wohnen EG links
Essen EG links
Zimmer 1 EG finks
Abstellraum EG links
Bad EG links
Flur DG links
Zimmer 2 DG links
Zimmer 3 DG links
Zimmer 4 DGlinks
Zimmer 5 DG links
Wohnung 2

Zimmer / Eingangszimmer EG rechts
Gang EG rechts
Zimmer 2 EG rechts
Flur EG rechts
Zimmer-3 EG rechts
Windfang EG rechts
Abstellraum EG rechts
Bad EG rechts
Ktiche EG rechts
Wohnung:3

Flur DG rechts
Zimmer 1 DG rechts
Kltiche DG rechts
Bad DG rechts
Zimmer 2 DG rechts

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !

NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !

~ 2,00 m?
~.26,40 m?
~ 13,00 m?
~ 21,70 m?
~ 14,30 m?
~ 15,00 m?
~ 6,00 m?
~ 11,00 m?

~ 20,00 m?
~ 13,00 m?
~ 14,30 m?
~ 21,70 m?
~ 9,20 m?

~ 187,60 m?

~ 8,50 m?
~3,10 m?
~ 21,80 m2
~ 6,20 m?
~ 23,00 m2
~3,10 m?
~ 2,40 m?
~ 5,80 m?
~ 12,70 m2

~ 86,60 m2

~ 4,70 m2
~ 15,00 m?
~ 8,80 m?2
~ 5,40 m?
~ 21,10 m?

~ 55,00 m?




Wohn- und Nutzflachen / Buttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHNHAUS I, WOHNHAUS Il, Lager- & Geratehalle, zwei Lageriberdachungen
WASBUTTELER STRABE 4 & 4A, 38547 CALBERLAH

Die Berechnungsergebnisse bzw. Werte wurden aus den zur Verfligung
gestellten Bauunterlagen entnommen bzw. ermittelt.

WOHNHAUS Il mit zwei Wohneinheiten

Wohnung 4

Flur

Bad

Kiiche
Zimmer
Abstellraum

Wohnung 5

Studio
Bad
Schlafen

BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF):

WOHNHAUS |
mit drei Wohneinheiten

WOHNHAUS I
mit zwei Wohneinheiten

Lager- & Geratehalle

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !

EG ~3,40.m?
EG ~ 700 m?
EG ~ 15,00 m2
EG ~ 23,50 m?2
EG ~ 5,50 m?
|  ~5440m?
DG ~ 37,25 m2
DG ~ 3,45 m?
DG ~ 7,30 m?
|  ~48,00m?
EG/DG ~ 506 m2
EG/DG ~ 184 m2
EG ~ 80 m?

NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !




Anlage zum Wetguisehlen 5 K 27724
Gemamung Calbaah, Flur 4, Flrsilcke 234/64 sowie 228
Wehiribaulhehe. Washdtheler Sirafie 4 & 44 38547 Calbestah

--'.._

}:.:{1 = .

T e [0 T

Bibd 01 Blick enttang der Strade Jdm Winkal" in) Richiun

L

akan (Wevs) Fechis 51 das Wohnbaus | mif doef

Wohneinheiten (Wasbitteler S 2] $0wie das rgebiude des Beweriungsoblekies ru sohen,
Rechts vorn e dam Jigarzay) befindat sich dag keine Flurstilch 23454,

Bid 02:  Blick von und dber cie Sirafe Jm Winkal® aud die Nordselle (mit 2 Eingangstiv zur Wohnung 2) des
Wohnhauses | mif drel Wohneinhellen sowle aul die Ssthiche Dachiliche dos Lagergebdudas,



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

oy R
==y LY
[Fh it .

Bild 03:  Blick Uber die Wasbltteler StraBe und'die Einmiindung der StraBe-,Im Winkel* (von rechts) auf die
Ostseite (Eingangsseite) des Wohnhauses Il mit zwei Wohneinheiten (Wasbditteler Str. 4A) sowie
durch die Grundstilckszufahrt-auf die Ostseite:des Wohnhauses | mit drei Wohneinheiten.

Bild 04: Blick von und Uber die Wasbditteler StraBe auf die SlUdseite und die sich rechts anschlieBende
Ostseite des Wohnhauses Il mit zwei Wohneinheiten.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 05:  Blick auf die Ostseite (Eingangsseite) und die sich-rechts anschlieBende Nordseite des Wohnhauses Il
mit zwei Wohneinheiten. Links-davor ist-der. Carport, rechts (am Ende der Zufahrt) ein Teil der
Ostseite des Wohnhauses | mit drei Wohneinheiten zu sehen.

Bild 06: Blick von der Zufahrt auf die Nord- & die Westseite des Wohnhauses Il mit zwei Wohneinheiten.
Ganz rechts ist ein Teil der ,kleinen“Lageriberdachung zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

lij;
I
T
iy
|

- A

Bild 07: Blick auf und in die ,kleine” Lagertberdachung::Links ist die.Westseite des Wohnhauses |II
mit zwei Wohneinheiten zu sehen:;

Bild 08:  Blick auf und in die ,groBe”Lagerlberdachung.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 09:  Blick auf die Ostseite und die sich rechts anschlieBende Nordseite der Lager- & Geratehalle.

Bild 10:  Blick auf die Nordseite und die sich rechts anschlieBende Westseite der Lager- & Geratehalle.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 31, 38547 Calberlah

|

s Tl

Bild 11:  Ausschnitt — Innenraum
(Lager- & Gerétehalle).

Bild 12:  Ausschnitt — Dachkonstruktion dber Innenraum
(Lager- & Geréatehalle).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24

Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 13:  Blick auf die Stidseite des Wohnhauses | mit drei- Wohneinheiten.

Bild 14:  Blick auf die Ostseite (Eingangsseite) des Wohnhauses | mit drei Wohneinheiten. Links ist die
geschlossene Eingangstir zur Wohnung 1, rechts zur Wohnung 2 und zur Wohnung 3 zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 15:  Blick auf die geschlossene Eingangstir zur Wohnung.1 im Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten.

Bild 16:  Ausschnitt — Windfang Richtung offener Tir zur Diele
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten Wohnung 1 EG).



Andaga zum Wetguisehien 5 K 2724

Gemarkung Caibafah, Flur 4, Funibcke 234/54 sowe 228
Wohnbsulibohe Washiitteler Sarafie 4 & 48 547 Calbestah

Bid17:  Ausschrill = Diale N>
(Wohnhaus | mit dref Wohneinheitn Wohnung 1 £6).

Bitd 18:  Ausschrill = Kicha
(Wohnhaus mil drail Wohneinheiten Wolnung 1 EG),



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 19:  Ausschnitt — Wohnen
(Wohnhaus I mit drei- Wohneinheiten Wohnung 1. EG).

Bild 20:  Ausschnitt — Wohnen Richtung Essen
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten Wohnung 1 EG).



Arndape zum Wemgliaciden 5 K 2724
Germarkurng Calbarfah, Flur 4, Fureibcke 234054 sowe 228
‘WioehnbaullEche Washiitteler Srafte 4 & 28 38547 Calbesiah

Bid 21:  Ausschnitl = Zimmar 1
{Wohnhaus | mit dral Wohneinheiten Wohnung 1 Ei).

Bid22: Ausschnill - Bad
(Wohnhaus | mit drel Wohneinheiten Wohnung 1 EG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 23:  Ausschnitt — Treppe in der Diele Richtung Flur im Dachgeschoss
(Wohnhaus I mit drei:-Wohneinheiten Wohnung 1.EG Richtung DG).

?'i: ll.. ]n =~ T
Bild 24:  Ausschnitt — Flur Richtung fast geschlossener Tiir zu Zimmer 5
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten Wohnung 1 DG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 25:  Ausschnitt — Zimmer 2
(Wohnhaus I mit drei:Wohneinheiten Wohnung 1.DG).

Bild 26:  Ausschnitt — Zimmer 3
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten Wohnung 1 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 27:  Ausschnitt — Zimmer 4
(Wohnhaus I mit drei:Wohneinheiten Wohnung 1.DG).
Rechts ist ein Schrankraum zu sehen.

Bild 28:  Ausschnitt — Zimmer 5
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten Wohnung 1 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8

Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

- . o
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Bild 29:  Blick auf die geschlossene Eingangsturizur Wohnung 2 (im EG) .und zur Wohnung 3 (im DG) des
Wohnhauses | mit drei Wohneinheiten.

Bild 30:  Ausschnitt — Eingangs- & Treppenflur mit Treppe zur Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten EG).



Anlage zum Wetguisehlen 5 K 27724
Gemamung Calbaah, Flur 4, Flrsilcke 234/64 sowie 228

Wohnbaulische Washiitteler Sarafs 4 & 48 JA54T Calbestah

Bild 31-  Ausschrill = Zimmer 1/ Eingangszimmer
(Wohnhaus | mit drel Wohneinheiten Wohnung 2 EG).

Bibd 32;  Ausschnill = Gang Richiung offanar Tir 210 Zimmar 2
ﬁfggnham | it dref Wohneinheiten Wohnung 2 EG),



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstiicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbaufladche, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 33:  Ausschnitt — Zimmer 2
(Wohnhaus I mit drei- Wohneinheiten Wohnung 2 EG).

Bild 34:  Ausschnitt — Abstell- & Technikraum
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten Wohnung 2 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

l l

Bild 35:  Ausschnitt — Flur Richtung offener Tir zur Kiiche
(Wohnhaus I mit drei: Wohneinheiten Wohnung 2 EG).
Rechts ist die gedffnete Tir zum Bad zu sehen.

-

i " " ' .-"il': ] .".- ¥
£ ok s
4 'fdﬁﬁ’? o

(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten Wohnung 2 EG).

Bild 36:  Ausschnitt — Kliche



Andaga zum Wetguisehien 5 K 2724

Gemarkung Caibafah, Flur 4, Funibcke 234/54 sowe 228
‘WohnbaulEshe Washiitbeler Straffe 4 & 48 38547 Calberiah

e ———

Bild 37:  Ausschrill = Bad
(Wehnhaus | mit drel Wohnelnhelten Wohnung 2 EGJ,

Bild 38:  Ausschnitt — Windfang Richiung geschisssemner zweditar Efngangsiir 2w Stralle JIm Winkal"
(Wehnhaus | mit drel Wohneinhedten Wohnung 2 EGJ,



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstiicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 39:  Ausschnitt — Zimmer 3 K
(Wohnhaus I mit QretWohnemhelten\Wohnung fQEG)
| \\: = l\['\ \\‘:" \\\\\—

Bild 40:  Ausschnitt — Treppe Richtung geschlossener Wohnungseingangsttir zur Wohnung 3 im Dachgeschoss
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten EG Richtung DG).



Anlage zum Wetguisehlen 5 K 27724

Germarkurg Calbarfah, Flur 4, Fureibcke Z34/54 sowe 228
Wohnbaulische Washiitteler Sarafs 4 & 48 JA54T Calbertah

Bibd 41 Aussehrilti - Flur Richiung ofener Tor 2ir Pimmes 1 '
(Wohnhaus | mif MWMnMun Wm'munq' ) m';,l

Bifd 42:  Busschritt — Zimmer 1
(Weahnhaus | mif dred Wohneinhedten Welnung 3 06G)



Anlage zum Wetguisehlen 5 K 27724

Germarkurg Calbarfah, Flur 4, Fureibcke 234054 sowe 228
Wohnbaulische Washitteler Sarafs 4 & 48 JA54T Calbertah

Bild 43:  Ausschnill = Kikche (3> AN IS

~N
NG
NN,
NS Y

Bid 44:  Ausschritt— Bed
{Wohnhaus | mit drel Wohneinheiten Wohnung 3 0G),



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbltteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 45:  Ausschnitt — Flur Richtung offener Ttir zu Zimmer 2
(Wohnhaus I mit drei:Wohneinheiten Wohnung 3.DG).

Bild 46:  Ausschnitt — Zimmer 2
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten Wohnung 3 DG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

R o

Bild 47:  Ausschnitt — nordéstlicher Dachbodenbereich mit-Therme
(Wohnhaus I mit drei.Wohneinheiten DG).

Bild 48:  Ausschnitt — Therme im nordéstlichen Dachbodenbereich
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten DG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 49:  Ausschnitt — siiddstlicher Dachbodenbereich
(Wohnhaus I mit drei Wohneinheiten DG).

Bild 50:  Ausschnitt — ,oberer” siidéstlicher Dachbodenbereich
(Wohnhaus | mit drei Wohneinheiten DG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

P R e I

Bild 51:  Blick auf die Ostseite (mit geschlossener Hauseingangstiir) und di€ sich rechts anschlieBende Nordseite
des Wohnhauses Il mit zwei Wohneinheiten.

Bild 52:  Blick auf die geschlossene Hauseingangstir zur Wohnung 4 (im EG) und zur Wohnung 5 (im DG)
des Wohnhauses Il mit zwei Wohneinheiten.



Arndape zum Wemgliaciden 5 K 2724
Germarkurg Calbarfah, Flur 4, Fureibcke 234054 sowe 228

Wohnbaulsche Washitteler Sarafs 4 & 48 JA54T Calbestah

Ausschnill = Eingangsdiele Richiung cfiener Wohnurgeaingangsiie zum Fur der Walinung 4
(Wohnhaus N il 2wel Wolneinheifen EG)
Regis il g Tr SO I L'l"l'.'ll'lr.ll.l'.'T-_;l 5im Da r.'1':l;;l CEENOES P Safdit.

Bild 54:  Ausschriti — Flur Richtung offensr Tdr zur Kiiche
(Wehnhaus | mit zwel Wohneinhalten Wahnung 4 EGJ,




Anlage zum Wetguisehlen 5 K 27724

Germarkurg Calbarfah, Flur 4, Fureibcke 234054 sowe 228
‘WiohnbaullEche Washiitteler Strafte 4 & 28 38547 Calbesiah

Bild 55:  Ausschrill = Bad
(Wehnhaus I mil 2wel Wohneinhellers Wohnung 4 EG),

Bid 56:  Ausschnill - Bad
(Wehnhaus I mit zwel Wohneinhallen Wahnung 4 EGJ,



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstiicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbaufladche, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 57:  Ausschnitt — Bad
(Wohnhaus Il mit zwei Wohneinheiten Wohnung 4 EG).

Bild 58:  Ausschnitt — Zimmer
(Wohnhaus Il mit zwei Wohneinheiten Wohnung 4 EG).



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasblitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 59:  Ausschnitt — Abstellraum
(Wohnhaus Il mit zwei- Wohneinheiten Wohnung 4-EG).

Bild 60:  Ausschnitt — Heizungsraum mit Therme
(Wohnhaus Il mit zwei Wohneinheiten Wohnung 4 EG).



Anlage zum Wetguisehlen 5 K 27724
Gemamung Calbaiah, Flur 4, Flrsilcke 234/64 sowie 228
Wehiribaulhehe. Washdtheler Sirafie 4 & 44 38547 Calbestah

e —————

Bildgi:  Ausschrill = E:ngarrgsr:ﬁnln Richiung Freppe zur Wiohnung 5im Dachaaschoss
(Wahnhaus Il it zwe Wohneinhelter £G)

Bid 82 Aussehnill = Sudlo mb ofensr Tl zor Trapps 2w Eingangsolals im Erdgesshass
(Wohnhaus N mit zwel Wohneinheiter Wahnung 5 0G),



Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstiicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

Bild 63:  Ausschnitt — Klichenbereich recht:

Bild 64:  Ausschnitt — Bad
(Wohnhaus Il mit zwei Wohneinheiten Wohnung 5 EG).




Anlage zum Wertgutachten 5 K 27/24
Gemarkung Calberlah, Flur 4, Flurstlicke 234/54 sowie 22/8
Wohnbauflache, Wasbiitteler StraBe 4 & 4A, 38547 Calberlah

— . -

Bild 65:  Ausschnitt — Schlafzimmer
(Wohnhaus Il mit zwei- Wohneinheiten Wohnung 5 EG).

Bild 66:  Ausschnitt — Treppe Richtung Eingangsdiele
(Wohnhaus Il mit zwei Wohneinheiten DG Richtung EG).




