mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Amenzeichen des Amlsgedchts Gétingen;

TEKITS

Aklenzeichen des Guiachiers: G15-2025 7 ]

1 Aligemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objekiadresse:

Grundbuchangaben:

Kalasterangaban:;

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftra;sa.hwir.-klum \

Gutachtenaufirag

:;_1?\ W ﬁ'sbd‘llag

l:l'l.tiﬂllﬂlsaﬁthtag
Ortehesichtigung:

Limfang der Besichligung stc.:

Waohnungselgentum (n einem Zwelfamillienwohnhaus (Doppel-

haushlfte) P
Konrad- Adenauer- Stralle 12 a \\~
37075 Goittingen {S\
Grundbuch von Géttingen, Blatt 1'} ﬁ Nr s }f@g&a in Blatt
19759; (&)
Gemarkung Gattingen, Flur s\@: . Wzﬁﬂnﬁ
3D \\\\
_‘\;\Es % <
*l\\*
Gemat Bewel Iu.m ﬁﬁ\,&}nmgarﬂm Gattingen  vem
10.10. mamgn jes Sachverstandigengutachten
wEfﬁ derrn Im Grondbuch van
15!?13 lau  Mummer 1 des Be-

; ﬂﬂ'mﬂ\\

Ereigen!mn an der Wohnung und allen Kellerrau-

- men mﬁu!ﬁehr‘.gsplm mit Nr. 2 bezeichnet

o} 3@' |
AN
o \\\
)

\

“:Iem Sondemutrungsrecht am Garten, Holzvorbau mit Auflen-
treppa wnd PEW- Emslaliplate.

Das Miteigentum il durch das mit dem anderen Mitelgeniums-
anteil verbundenen Sondernutzungsrecht beschrénst Der an-
dere Mitelgeniumsantall ist eingeiragen in Blatt 19755,

0B.01.2028
08.01.2026 entspricht dem Wertermilflungssiichtag

zu dem Ortztermin amy 08.01.2026 wurden die Prozesspartaisn
durch Einschreiben mit Rockschein vom 16.10.2025 fristgerecht
gingeladen,

Ein waileres Einwurfeinechraiben wurde am 01.711.2025 an die
Eigentumerin versandt, da keine Reaktion auf mein Einschrai-
ban' Rickschaln erfolgte. Auch hier erfolgte kelne Reaklion der
Eigentimerin.

#uliere, beschrankte Inaugenscheinnahme,

Anltage Fum Exposd
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Aklenzetchan des Amlagedichis Gilingan: Aktenzgichen des Gulachters: G15-2025 8 '
75 K 3725

Teilnehmer am Orislermin; der Sachversidndige

Eigenturner. gemad Beschlussiage

herangezogene Unierlagen, Erfkundigun-  Yom Sachverstanmigen wurden folgende Auskonfe und Unter-

gan, Informationan: lagen beschafit.

» Flurkartenauszug und Bodenrichiwerlauskunft

» Grundbuchauszug, Tellungserkldrung un\yﬁmﬁ"‘uﬁgwlan

= Augskunft baurechilicher, w&chlhﬂun&»@ammmiﬁg&r
Zustand des Bewerfungsgrundstiicks .00

= Auskunft Baulasten (>

s Auskunit Altlastvardacht DNCIIRNAY

» Marktdatenableitungen des ddlieh Zustandigen. Gutachter-
ausschusses und des Sprer {:ﬁ!ef E@'ﬁgﬁmmm fr

=

Immobilienwerte PP NN
O\
QINTTL Ny

12 Besonderheiten des Auftrags | Maligaben des AW &y
" i ) b — y ™S

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den vg.@ﬁ\lﬁawuﬂmr%fundhga notwendigen Ein-
schitzungen bew. Ableltungen um sichtbare Fm&l’u_@gn Imwh &
der fulleren Inaugenscheinnahme —_ O R <

handelt. die vom Sachverstindigen i.d.R. nlnhﬁl&ﬁhl!elﬁﬁ&hturtemem kénnen. Bei einer ab-
weichenden Beurtellung der Bewertung des Grundstiicks st ﬁﬂhafh_"ﬁhnmd gine komplette du-
Bere und innere Inaugenscheinnahme notwondig un;lkxile th:li'!hl(ﬁinfﬂur Wertermittlung erforder-

a
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Aktenreichen des Amésgurichis Gatbngen: Aklenzeichen des Guischiprs: G15-2025 9 I
T8 K A
2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
211 Grobriumige Lage
Bundesland: Niedersechsen \\
\\ N2
Ot und Einwohnerzahl: Gattingen (ca 124.000 Einwohner) \\\\\
O\ & \\ .
Uberortiiche Anbindung / Entfernungen:  pachstgelegene gralere Stadte: fi:; AR
(vai. Aniage } Kassel (ca. 50 kmentflernt) (O~ (0
(7 *_‘."-'-” =
Landeshaugtstadt: N W
(C ANV
Hannover LN A
‘e . (O
Py AN X o
A N
2 L‘,), N
» fl A )
:\\\\\:\ ) *‘\\T}’» “‘\
( » ,{“ " ‘ — ~
< ?\\\\E_:\
212 Kieinrdumige Lage N
Innercrtiiche Lage: \\\
(vgl. Anlage 2) o1 Stadizentrum betrsgt ca 2,5 km,

O™ an Bedarfs in unmittelbarer Naha,
> chulen und Arzte'in unmittelbarer Nahe,
< ’ ""vmg IIH-EQ\Q!ri:Ehmmrrtﬂ{ (Bushaltestelle} in unmitieibarer Na-

& ng {Etadt'.remali_ung} 8. 2,9 km entfemt;
"7;?\;: ;mﬁ

lmge
Art der Bebauuf r o -wabnbauliche Nutzungen;
Strale und ~oostiberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bauweise
X S5 Wohnbauflache
o X N & T\
Emln‘ﬂh}iﬁ\ﬁungup; \\ & N gering (durch Stralenvercehr);
L X&) ) benachbarte, stirende Betrisbe und Gebiude: keine
.
. ((Topografie: (0 leicht hangig,
. \--I;:x . Q \\\l‘\‘i-:l’ von der Stralte ansieigend
™ \‘:::l:: ‘\\‘ “1\,
2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Bemerkungen:
vl Ankage 2) unregelmaiige Grundsticksiorm;
Eckgrundsiick
2.3 Erschliefiung, Baugrund etc.
Stralenart Anllegerstrals;

Safle B van 40
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Aptargaichen des Amisgerichis Soifingen: Akienzeschen des Guiachbers G18-30 1 0

TS K375
Strale mil makigem Verkehr
i Strafenausbal: vofi ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gahwage betdersalliy vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;
offentliche Parkplatze vorhandaen
Anschilsse an Versorgungsieflungen und  elektrischer Strom, Wasser, Gas aus nﬁ'enkb:'-het ’Jersnrgung'
Abwasserbeseitigung: Kenglanschluss \\:\
)
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- einseilige Grenzbebauung des Wﬂmhﬁuﬁ?
samkeiten: eingefriedet durch Zaun, Hecken % 0 QX
2 \‘ ;\\:Q:\’
Raugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewschsener, normal ragfah@as‘j?@ugmnd &8
scheinlich ersichtlich): - \ D)) N ;\\
~ OO N
' Altlasten: geman schrifficher Auski h[t 'i}ﬁm zxﬁt}\ﬁﬂﬁ it das Bewer-
tungsabjekt im Allastenkal tor micht-als Verdachtsflache auf-
gefohri & I\, i \\\\
N, ) Q\
e ', \\
¢ -\J‘, —— 1 ~
24  Privatrechtliche Situation \‘\9 N N

grundbuchfich gesicherte Belastungen. den‘@@mmm nsﬁ% Gmrﬂtn];)gmszﬁga vorn 23.10.2025

~H|en:}a&| bestaht h Ahteumng R\E}es Grundbuchs! Wohnungs-
@hur.hs -.mn mgﬂﬂ[m 18760, keine weribesinflus-

—\ ,' : ¥ \“‘
) \\\ ) undl s\quu € \\\\\
- 2 ﬁEr N:taﬂ m Grundbuchs/ Wahnungsgrundbuchs von
(L) ™ o Egﬂlngarq!\ﬂ 18759 bestaht ebenso keine werbesinflussen-

SN ﬁseEmtraamsa-
‘:\\‘ U—, & (&
Anrmerkung: ‘*\\“\'\ N = E-[:hulﬂ'?qmallmm die ggf. in Abteilung I des Grundbuchs
S\ ) verZsichnet sein kannen, werden in diesem Gutachien nicht be-
e %"“‘fc;ﬁ‘* S ricksichtigt. Es wird davon ausgesangen, dass agl. valuieren-

AN “Q\\\* » i g Schulden beim Verkauf geltscht oder durch Reduzienung
: (e ﬁas Verkaufspreizes ausgeglichen wardan,

™ keine

sonstige nicht engetragens Lasten und (zB. beglnstigends)

Rechie, besondere Wohnungs- und Mielbindungen sowie Ver-

unreinigungen (z.B. Altlasten) sind mir nicht bekannt, da diess

mir varn Eigantimer nichl Obermittell wurden,

) T Dig=bezigliche Besonderheilen sind ggf zusatzlich zu deser
Wertermitfiung zu berlicksichtigen.

25 Offentlich-rechtiiche Situation

251 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzelchnis: dem Sachverstandigen llegl ein Auszug aus dem Baulastenver-
elchnis vom 24902028 vor,
Das Baulastenverzeichnis enthilt folgende Emntragungen; Er-
schiiefungsbaulast, Vereinigunosbaulast

Saile T von 40
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Aktardwichen des Amisgeichts Goktingen: Aktenzeichen des Gutachters: G15-200 1 1

15 B 3r2S
siehe dazu die Anlage 7 dieses Gutachiens.
Denkmatschutz aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weltere Prifung untersielll, dass
Denkmalschutz nicht besteht.
252 Bauplanungsrecht \\Q”\\ “
Darstellungen im Fldchennutzurgsplan; der Bereich des Bewerlungsobjekis ht hennuuungsp!an
als Wohnbauflache (W) dargestedll... | v .l‘ "y
\:.-' \ \3
Festsetzungen Im Bebauungsplan; far den Bereich des Bewerlu i@ﬁﬁ}f&ﬂ mﬁtﬁet\ﬂebauungs-
plan, im Wesentlichen, Tulgendg?qit&iﬂzur%ﬂ
WR  =reines Wohngeblet! .= & \\
. Il = 2 Voligescho 1@;&,\} PN
. GFZ =07 (Geschos y (O
. sowle weitera ﬁmgahm qﬂ:bﬁahaw
~ \t\:\\
Innenbereichssatzung: ' x\\ NP
bt vu‘handnn} (€ AN
NG \\ NN &
Erhallungs- und Gestaltungssatzung: das Bewertungsobjekt \kktn Berefch siner Erhaltungssatzung.

fiodg nkta: Einzed- und Dop-
W%ﬂﬂﬂhriga\ﬂahauuw Mindestbau-

Varfiigungs- und Veranderungssperre: “\ ) \\kg ‘\\‘
jstick istzum Wrtermitiungsstichtag in kein Boden-
v ﬂahmn

ilu Grundbuchs kein enlsprechender Ver-
. wird ohne waiters Prifung davon ausge-
—_
(L .} gfmgan mﬂmeﬂu ngsobjekl in kein Bodenordnungswer-

Bodenardnungsverfahran:

| NN | ““
253 Hmmnu@m \\ ‘\‘y X

Cie Werterrmiﬂﬁng umrde m[ﬁ&?ﬂm:ﬂﬂg@ﬂm realisierten Vorhabens durchgeflnn,
jenehmigung Und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrten \Vorhabens mit der
auordnurigsrecht und der verbindiichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.
e Wit x wurden jedoch nicht fesigestelit
Bed. ﬂwmwmnimung wird deshalb die materielie Legaiitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vor-

26 \“Eﬁgui:klunguushnd inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand (Grundsticksquali- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. £ ImmoWerf\ 21)

a3ty

beitragsrechtlicher Zustand; for den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die
Verpfiichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Bel-
Iragen malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezo-
gene Sonderabgaben und beilragsahnliche Abgaben,
Das BewertungsgrundstOck ist zum Bewertungszeitpunkt be-
ziglich der Beilrage fir ErschBeffungseinfichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei. Anderungen der rechilichen und
tatsachlichen Verndltnisse, die das Grundstick betreffem, ins-

Seile B van 40
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Ritanzelthen des Artsgerchis Gotingan

Akignzeichon des Guiachiers! G'ﬁ-?ﬂ:@

75 K 3728
besondere neue Planungen (Stralien, Wage, Platze, Srinanla-
gan usw.] kinnen In diesem Gutachten nichl berbcksichiigl
werdean.

Anmerkung disze Informalionen zum beliragerechilichen Zustand wurden
schriftiich erkundet.

27  Hinweise ru den durchgefihrien Erhebungen \\\\\\\k

Die Informabonen zur privairechifichen und affentlich-rechtlichen Siluation wu:geh. aﬁfam q&g{rﬂem an-

gegeben, schrififich alngaholl

Es wird empfohlen, vor einer vermigensmaligen Disposition beziglich deﬁgﬁlﬁﬂmmmgm

Zu diespn

Angaben von der jeweils zusténdigen Stelie schrifiiche Bestatigungen e Hﬂ.‘f@w {\;\\ﬁ
\\ . N
o3 \_\ \\*\c—
\\ “3~
28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation Jﬁ 3 o
{vgt. Aniage 2) \f: ‘\‘3‘
Das Grundstick ist mit ginem Wohngebaude {anpmhama numnnf uruj 12b) bebaut (val nach-
folgende Gebaudebeschreibung). Zu bewarten ist der Mﬂi oppelhaushalfie 12a
Auf diesam Bewartungsgrundstiick befinden sich wa e i G r aﬁn F'H‘Il!{ nstedpiatz, ein Holzvor-
bau mit Aullenireppe “ ,ﬂ N AN
N \‘\‘ Y (9 TN
P\ W W AN
O \Y @
e . = &
lv,if;:.::“-\}» 4\ d : el ) |
\\ i :7\(\ :“&\
QO &Y W@
~\J‘§\]\' ' %‘b\\\\- X ‘*-f\\.\\b\ o
SRS N
N -~ QP
\\“\\E Jl\ ¢ i\k g\\: =
-«.\\\Q«:;\:}:l : ( ;‘;\‘\%} ;\\‘\-\\,‘
~ ‘:\:‘\ \.\ ‘l\LF &, (& % \ b
Q' @ Y
NN ¢ )i Y,
\Q\_\m NN Do )
AN \\Q oSN
RN N AN
A OF 4 N\
R dO=)) SO )
D \\\Q\ N \"\\-?j-ai"
A Oﬂ‘j{\\;f)
™
AR\ \\1\7 )
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1ms - 3:@&“ des Amlsgesiches Ghttinges: Aklgnzeichen des Guiachiers: G15-20¢ 1 3 I

3 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen sowie WEG- spezifischer Regelungen

31 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschrelbung

Grundlage for die Gebiudebaschraibungen sind die Erhebungen im Rahmen der durchgefihrien duleren
Orisbesichtigung sowie gof. wellere vorliegende Unterlagen, o

Q‘\,\

Die Gabdude und Aulenaniagen wurden nur nsoweil beschrieben, wie es for di
der Weremmittiung miglich war. Hierbel werden die offensichtlichen und vorherrsch
und Ausstaltungen beschrieben. In ginzelnen Berolchon kinnen Ahuuhhumam suftreten, o ie dann al-
lerdings auch wesentlich werterheblich sein kénnen. Angaben Uber nicht B} fedle beruhen
auf Angaben aus den vorfiegenden Unterlagen, sichtbarten Hinweisen wahfend de mﬁu baw. An-
nahmen auf Grundiage der Oblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfatigkait mn\izaﬁwr Bautefia und
Anlagen sowie der technischen Ausstatiungen und Installationen (Hi T Elﬂklm \\M et} wurde
nichi gepriift; im Gutachien wird die Funkiionsfahigkeit untersteit g}vp\:&\\f‘,\\,‘) \\ \

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgencmmen, wie mﬁ:ﬁmng Hi offansichiich arkann-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der whandenm\ uschaden und Baumingel
auf den Verkehrswert nur pauschal barticksichtigt worden. Eswird pof. arfipfcbilen, aine diesbeziglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungenaif pﬂnnﬂfﬁh}\\md tierische Schadlinge sawie
(ber gasundheitsschidigende Baumaterialien wurden wﬁamchge@ﬂn " ‘»\\»»

Inshesondare wurde geprift, ob die Hekzungsa Fﬁgm den .&m&@rung&n ﬁig T2 GEG ausgetauschi
werden muss und ob Wirmeverteilungs- und saw}hm.@gbn gem, 5\? 1"GEG sowie die obersien
Geschossdecken gem, § 47 GEG gedammi wmﬂm}nm \ (2N <

v AN
12 Gemeinschaftliiches Etgantun'l\‘-sm nwof nhnt{u\{‘-_\:
y ) 2
121 Gebiudeart, Baujahr qﬂd@uﬂy ‘\\‘“
SN N,
Gebaudeart: o ( \\\ Ilhmﬁ:gan]iam (Doppefhaus), ausschliefiich zu Wohn-

mum Dachgeschoss ausgebaut

Die Wahnflache betragt rd. 113 m?
Dia Wohnflache wurde nicht vor Ort aufgenommen, Basis ist e-
ne Ermittiung gemal Auftefungsplan.

Energleauswai= liegt nicht var

aufgrund der orlichen Markigegebenheiten (u.a, Allerssirukiur,
Machfrage nach bamierefreiem Wohnraum fiir die konkrete COb-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrerafreiheit keinen oder nur einen urmwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisenischaidung hal und somit
nicht In der Wertermitbiung berOcksichiigh werden muss,

Aufienansichi insgesamt Sichimausrwerk
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
gemal Auftelungsplan; Keller, Helzung, WC, Freizeiy Hobby

Erdaeschoss
geman Aufteilungsplan: Kiche, Duschal WC, Essen/ Wahnan, Windfang

Dachgeschoss: S
gemahl Auftellungspian; Bad, Flur, ERem, Kind, Terrasse & \1‘\’\3;
' :\\\\
3.2.3 Gobiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach) - l&ﬁ'ﬂtﬂlﬂ \ ‘\\
Konstruktionsart: Massivbau \&\:' \Q\;\\”
(N Q)
. RN ANON NN
Fundaments: Beton o {i\\\ﬁ“\?’;;}'jv? Q\
Kedler: Mauerwerk \C\l\\\‘,’ \\\QSEQ
Umfassungswande: Mauerwerk ()" , "\\\\\:t'
=\ e
“:,\J( \ { — N
Innenwande. hag&nd&'lnh@hnda %ﬁem sy
:‘ P e \ ) .‘»:\\}f\ ‘:‘k
. y £Ey 5 I
Geschossdecken: Hd&@ﬁ N us ae\t;fEQ :;\
Hauseingang{sberaich): g\angstn.r auﬁdg].z. rrit L:;h‘lgﬁa-snhnitl Hauzaingang gering-

Dach:

v  zentrale Wasservarsargung Ober Anschluss an das offentliche
i Trinkwassernelz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschniliiche Ausstatiing
Zentratheizung, mit Gas

keine besondaren LURungeanlagen [herkémmiiche Fensterdif-
tung)

zentral Ober Helzung

Salle 11 ven 40
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3.25 PBesondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes- unter-
stell

besandere Bauteile Balkon/Terrasss
bezonders Enrchivngen: nicht erslchibich
Besonnung und Balichtung: gut P

=
Bauschaden und Bsumangek keing wesenlichen erkennbar \\:\E\\Q\\\

Ny Y
wirtschafifiche Wertminderungen: nicht ersichilich \\\\_\ o ;\\
- \\ \
Allgemeinbeurteilung: der baubiche Zustand isf , sm‘al" ﬁa}lntmr gu!.
Es baﬂ-'&h'r em ﬁkthr 3 ]
3.3 Auenanlagen - unterstelt &L NN
3\1\ P
3.31 AuRenanlagen im gemeinschaftlichen E‘ganhuﬂ; | (>
N \ N (N a
Versorgungsaniagen vom Hausanschiuss bis an das ﬁﬁbt@uhe Meﬁ\:\;-‘: SN
soweit ersichtiich: Einfriedung (Zaun, Hecken) - P N N
\\\\\ D) & v‘f“ R \\
\\ O - ~ -\
34 Sonderelgenturmn an ﬂlrWuhnunﬁ \\\ £ ¥ =)
\Qx , \\\

34.1 Lage im Gebauds, thnﬁanhaﬁau ur mt@{){iml erung

Lage des Sondensigantums Im Gnﬁhbﬁr daaﬂégndum taht an der Wohnung im Auftedungs-
(NN plan it 2 bq%nﬂt

Wohnitacheflache: . (/) Shwwmamm‘hmg geschatzt gem. Aufteilungsplan rd. 113

L\L 2)
Hmnmurtmlungfmeuﬁgmﬁg ., D \“\‘ § ume;
: 1 Wohn-/ Esa-zim'ner, Eftarn, Kind,

Y Y
y \§: WO St Kache,

N
NP \\ 't Bad im DG; Dusche im EG,
| QN 4 ';% 1 WE-Duschel Keller,
A ,\' 1 Terrasse, DG,
1 Kellerraum,

1 Hobbyraum
Dheckm g

gut

34.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3421 Vorbemerkungen zur Aus:l.ilﬂunglhun:l'mlhung

Auf Grund einer by noenbereiches des Wohnhauses ist eine Aussiatungsbe-
schradbung nicht mdalich.

Safe 12 van 40
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15 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechia: an einem PEW-Einstellpiatz, Garten, Holzvorbau mit Aullen-
reppe

WYesentliche Abwelchungen: wesentliche Abwelchungen zwischen dem Mileigeniumsanted

am gemeinschafilichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden thnungsmganmm am Gesami-

objek! (RE):

ME = 172, \\\\‘\\\

RE = 1/2;

Keine Q\\\Q‘L\: & }%
Abweichende Regelung von dem Misigentumsanteil I;ME.} ﬁhwemhﬂ elung fiir

den Anteil der zu traganden Laslen und m{"u’ﬂ] bzw, Er-
trage (VE) aus dem gemw
VK = 12 \\»

VE = 112,

5 . :\ \ :'__.
keine () ~\\
,u\\\\;» RN
Emaltungsrickiage {Instandhaltungsrick- nichi bekannt k\i\ ) —‘\\\\Q
fage): N Sor
N\\\ \VL C &
N, NI ALY
b o ( & N o S
:&\ Y N
\\ ((#0~ ."7\:\:‘:
36 Beurteilung der Gesamtaniage - unhru}l?q \ NS \\% N
NN <

Die Gesamtaniage befindet sich insgesamt’ eingm gutan TR, o
die Gesamlantage mach? insgesamt am: Wra=

Seile 13 von 40
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4  Ermmittlung des Verkehrswerls

41 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verketwswert fir das mit emem Zwelfamilienwohnhaus! Doppethaushdlfie bebaute
Grundsthck in 37075 Gottingen, Konrad- Adenauer- Strale 12 a zum Wartar'nlrﬂmgsaﬁ:htm 08.01.2025

ermittelt, =2
Grundsticksdaten: NN
Grundbuch Blatt Iid, N, o
Gottingen 19760 1 *\\\- N *\\
Gemarkung  Flur Flurstick Flache anteilly i Bewertende | icne
Gettingen B 8120 286 m? 4\&1 ) uzm\*\\

NN NS

\i\‘;\?* = _\
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung .f"‘v"\‘:\\' W
NN

Vorzugsweise (st die Amsendung des "'.-"argmicm'manuarfnhms\\zu b-ulmmqn swenn gendgend Vergleichs-
kaufpreize, basierend aul euiner Kaufprelssammiung, mmMm gind, nas\‘t im vurﬁeganden Bewertungs-

fall richt gegeben. \\ \\ fl

Das Erfrags- und Sachwertvesfahran Kann auch alleuue |; B, elne gudma Anzahl oder keing ge-
gigneten Vergleichskaulprelze oder Verglels ﬂl‘l‘;bﬂkﬂ{'lnl Zur Emﬂmg von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- undloder Sa herangezogen mnn

Cie Anwendung des Erragswertverfahrens. st ﬁmmrﬂ 'I'Hrthnungseg;mtum Mbhnungm] als auch fr
Tedeigentum (Laden, Blros u. &) immer geraten, wenn die ortsiblichen Misten zulreffend durch Ver-
gleich mit gleichartigen varmietaten HHLH'(I@I'I mmllh:rli -.-}gman kﬁnne?&ynﬂ der obiekispezifisch angepassie
Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist. |

Eine Sachwertermitiiung sofite msbemndm- :ia@ \mgenteu@}erﬂan wenn zwischen den einzelnen

Weohnungs- ader Teileigentumen-| ﬁmlb Elgentumsa ine wesentlichen Werlunferschiede [be-
zogen auf die Flacheneinheit m?. - oder ﬂuhﬁﬂﬂtlﬂ n, wenn der zugehdrige antellige Boden-
wert sachgemall gaschatzt wd}?! kann qﬁiﬂar nh@k sch angepasste Sachwertfakior (Markianpas-
sungsfaktor) ha&&lnmbaﬁlgi\\\, \\\

43 Anteilige waﬂigkﬁﬁdﬂa Wuhnﬁﬂgﬂ-rr eHeWIuma am Gesamigrundstiick

Dear dam Wohnu ﬂ‘ﬂurgn-n!um mganrdnm Mitelgentumsantel am gemelnschafilichen Eigentumn [ME)
antspricht in m anulbﬁg WHrllgkﬁt\dgh%hnungs- f Telleigentums am Gesamigrundstick.

\ \ >

4.4 Bodmmﬂnmfwud { ,«-\\

Endagrin@mn mit @Mﬁm d@s Hm‘danﬁnhmngmdsmnhs
Der Bﬁi@ﬁrlnhmn Ml fiir e Lage des BewertungsgrundstOcks 450,00 €m* zum Stichtag
HLE‘I\,!I.'IEE Dﬁh Qbﬂﬁﬂﬂ:hﬁmﬂgmd&;ﬂ}ck ist wie folgt cefiniart:

Eqmmngmﬁ =  paureifes Land
. %«nﬂaf haﬁg.maﬁ Nutzung = WR (reines Wohngebist)

= h-altrag@gcﬁﬁl:mr Zustand = frai
Grundstiicksfiacha (f) = o0m
Beschreibung des Gesamtgrundsticks
Wertermitflungsstichiag = 0B.01.2026
Entwicklungssiufe = baureifes Land
Grundstucksfldche (f) = 143m?

Bodenwertermitlung des Gesamtgrundsticks
Machfolgend wird der Bodenrichbwert an Jdie allgemeinen Wertverhditnisse zum Wertermitbungssiichiag
08.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

Saibe 14 wan &0
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T K AT

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlautening
haitrag_srachﬂiumr Zustand des Bodenrichiwerts = fre

beitragsfreier Bodenrichtwert = 450,00 €/m*

[Ausgangawert fir weilere #npnmri}

Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichbwers &
Richtwertgrundstick | Bewerlungsgrundstick Anpaasungsfal@%; ~ Ertauterung
Stichtag 01.01.2025 08.01.2026 :rr 1 Dﬁi}\ ~ E1
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden ﬁmnﬂz&ﬁummﬂméﬁ
Art der baulichen| WR (reines Wohn- -y ’\x &Gm A
Mutzung gebiet) * R
hg&mg&pm’mr bmhragslral.ur BRW am Wmermlrﬁun_gmtmma :a W T-'E Eﬁ\@m :
Flache (m®) 300 143 ,'f:-;\ e uﬂg
| Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land (% 000
vorldufiger objektspezifisch angepassier beitragsfreier 38@ = Wﬂ €£m?
denrichtwert _\) 2y
NN
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts — ;\\ NG Er‘lauhmng_|
objektspezifisch angepasster beitragsfreier ﬁa&wtnhlwm = 472,50 €m*
Flache & \\l‘ > ‘x;;.;‘._ x - U 1% m*
beitragsfreier Bodonwert L,\;,»_~:>‘\\,*\ & = (L67,567,50 €
e Gh SIS

)
Der beitragsfreie Bodenwert belr@ xym Warte;@n hcm@&ﬂ&m 2026 insgesamt §7.600,00 €.
SN
4.42 Erlauterungen zur Hodgg\&hﬁmﬂanpinuug N \\\\\
& o
E1- Ethhhgnnplnqu\;\\:\f . ¢ Q\x \\\
Ermittiung des Anmsun}lhm © \\
Zugrunde gehagter\irﬂﬂgi 1ndgx furk Baure‘rl"es Lﬂlﬁ\ tﬂeutschland}
2 \ 'tl:lum Index
Wlmrmimungwmhtag (7~s] 0807 ;ZEJEB 201,30 ]
nnwm_m o1, utg 5 276,30 |

;‘4‘\\;.*7“‘,,‘ \\'”

"‘:-?:‘:,‘mlsﬁrmm-ﬂan .Mgabﬂ'l der jeweils J'_ustanﬂgan Siellen :Enmalndﬂarwalumg, Zweckverbande, Versor-
gungsuniemehmen etc.).

Ausbaubeiirage nach dem Kommunalabgabengesetz und Erschlielungsbeitrdge fallen derzeif nicht an undg
sind auch in den néchsten zwei Jahren nicht erwartbar, Anderungen der rechtlichen und tatsachlichan Var-
haltnizse, die das Grundstock! diz Grundsibcke, insbesondere neue Planungen (Stralen, Wege, Platze,
Grunantagen usw.)konnen nicht berlicksichtigh werden. Diese Fesistellung/ Aussage gibt die jeweilige
Rechtslage zum Wertermittiungsstichtag wisder.
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443 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums
Der anieilige Bodermsan wird entsprechend etnem frel geschalzlen Anteil des Wohnungseigentums am Ge-

samtobekt ermittel
Ermittiung des antelligen Bodenweris Erlguterung
Gesamlbodenwert B7.500.00 € P
Zu-l Abschidge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechie E.700,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 74.300, uu E\“
anieilig mit w 1M1 .
vortaufiger anteiiger Bodenwert 74, ﬂm AN
Zu-Abschiage aufgrund bestehender Sondermutzungsrechie 000 E N\ )

& i S N
anteiliger Bodenwert :ii@!ﬂ.ﬂﬂ 5 \\\b

Dar anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag,

oD 188

\NDT
N

S

Berilcksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte m\\h\qﬁmmmﬂmmmnﬂ:h

Zuschlag for dem Sondersigentum zugeordnete Ennﬂm

\\
Bezeichnung

N
hr? f\
X \ €

b PN

Zuschiag

Sondemutzungsrechte gemal Eintrag Wﬂh':r.mm}qndbuch = i\ .

5,700,00 €

Summe p \\" !

@y B.700,00 €
S

Anfage zum Expogs
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4.6 Bachwertermittiung

451 Das Sachwertmodell der Immobilisnwerermittiungsverordmung

Cas Modell der Verkehrswerermillung im Sachwarbyarfahran istin den §§ 35 = 39 ImmoWerty' 21 baschile-
ben,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den vorldufigen Sachwerlen der auf dem
Grundshick vornandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche ﬁml’.‘:enarﬂagen}m der sonstl-
gen (nicht baulichan) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerf\' 21) und ggf. den Au virglngen dar zum Wert-
ermitilungsstichtag vorhandenen besonderen obiekispazifischen Grundsticksmerk elaitet

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichan und sonstigen Anlagen, p@’nﬁ & 40 Abe. 1 Imma-
WerlV 21 id.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 Immﬂeﬁﬁi{wdsﬂﬁ\m\m ZU ermil=
teln, wia ar sich ergeban wirda, wenn das Grundstick unbebaut ware. N

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl besond I\ﬁautei {C hganndum-f {Ba-

trighs}Einrichtungen und sonstiger Vomichtungen) st auf der Grundl trzhschni Herstellungskos-
ten unter Berlcksichtigung der jeweils individuelien Merkmale, %ag\il\ﬂhﬁkm G.@i':llﬂﬁilﬂl'rdﬂrﬂ und
Restnutzungsdauver (Allerswerminderung) abzulaiten, AN €

Der vorldufige Sachwer der Aullenanlagen wird, sofern dieser mﬁh\b\hm lrrd&‘ﬁveihg miterfasst worden
ist, entsprechand der Vorgehenswelse fir die Gebaude | d.R. a‘..}{ﬁef Gru rvan durehschnitlichan Her-
stellungskesien, Ernahrungssatzen oder hilfsweise durch msmdg&\w ung (vgl. § 37 ImmoWeriy
21) armittalt

Dia Summe aus Bodenwert, voridufigem $a::hwert ulh:.hen n@an und-vartufigam Sachwert der
baulichan Aullenanlagen und sonsiigen Ankagen urgkb:t vm'lau \Had'mrmtd\m Gruncsthcks

Der so rechnerisch armitteite vortaufige S st huchl\mﬂmﬁ hinsichtiich einer Realisierbarkeit auf
dem artichen GrundstDekamarkt zu buunﬂren m hﬁtrlg der Mﬁr%aga (allgemeine Wertverhan-
Séc]‘*medraklw -exforderfich. Dwese sind durch Nachbewertun-
: Uerglalphska;l‘pmm unid for diese Vergleichsobiekie be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwere) zu ermittein. Die ilﬁEHHI'I'FIE‘EEUI'IEI des voridufigen Sach-
werts an die Lage auf dem artlichen G(l.mlja‘!nt:ksﬂ:&lgﬂhrl i Erggm ers{ zum marktangepassien vorldu-
figen Sachwert des Grundsticks und-sheli dmll\@ﬂ\mmﬂgﬁﬁg\ﬁaﬂ&nmnﬁ' inneshalb der Sachwerler-

milung dar. \\ ), ,

Das Sachwertverfanren ist inshs Shcave durchdil Uamn\m dos Sachwertfakiors ein Prelsvergieich, bel
dem vefrangiq der Zejhwert der“ﬁ mn:iw ngauﬁﬂ + Autenanlagen + sonslige Anlegen) den Ver-
gleichsmalistab bildet, <, S0 SR .\\

Der Sachwert argibt aﬂﬁi‘ﬁs dem marklarigepassien voridufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener hesmn:le&( nbﬁakupez}ﬂasﬂer Erundaiﬁ&gsmeﬂcmale {val. § 35 Abs. 4 ImmoWWertV 21).

O \:\ Sl
4,52 Erliuﬁ:ruﬁen dlf bm ﬁlr Bmhﬁt?ﬂjmnhnung verwendeten Begriffe

Hmtuuungmm , 'ﬁkhu 2 ImfhoWerty)
Die dmﬂhﬁéﬁm!ﬂl:hiﬁ El'ﬁr’mlurigs&nﬁ\!erl der baulichen Aniegen werden durch Muttiplikation der Gebaude-

Thche (mf) des (Non udes it Normatherstellungskosten (NHK) fir verglelchbare Gebaude erma-
50 Hﬂl 1 durchschnittichen Herstellungskosten sind noch die Were von besonders zu ver-
uendﬂh auteilen und besonderen (Betriebs) Elnrichtungen himzuzurechnan,
\ 7

A

1 "\‘I ")

ingskosten

=) atherstellungskosten [NHK) basieren auf Auswerfungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annaherd gleichem Ausbau- und Gehdudestandard [‘Normobjekt). Sie werden for die Wertermittlung auf

aln einheltiches Index-Basislahr zurGckgerachnel Die Mormalherstellungskosien besitzen Dberwiegend dia

Dimension £ Brulto-Gnendflache” oder £fm® Wohnflache” des Gebdwdes und verstehen sich inkl, Mehr-

wertsteter,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWerlV)

Dig Mormalrersteliungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten [BMNE), welche als Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfhrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind,

Die Baunabenkosten sind daher in den hier angesetzten durchechnittlichan Hersteflungskostan bereits ent-
halten,

Beile 17 vorn 40
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Bavkostenregionalfakior] beschreibl im Allgemeinen das Verhdlinis der durchschnitii-
chan Grilichen zu den buncesdurchschnittichen Bavkosten. Durch hn sollan cie durchechnitilichen Herstel-
lungskosten an daz Sriliche Baukostenniveau angepasst werden, Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWerdV ist der
Regionatfaktor gin bei der Ermitung des Sachwertfakiors fesigelegter Modelliparamedter.

Gesamtnulzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauver (GND) bezeichne! die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche ']i.nlﬂgﬂ bei ord-
nungsgemiler Bewirtschaftung vom Baujaht an gerechnet Oblicherwelise m:nﬂ@ genutzt werten
kann, Sie ergibt sich aus der Art der bauiichen Anlage und dem den wmwuung\@tewzugmnde liegen-
den Modeil PN

V‘\'v,\_>, ¢ \-\
Restnutzungsdauer (§ 4 LV.m. § 12 Abs. 5 ImmoWeartV) R \; - NCS
Die Restnutzungsdaver bezeichnel die Anzahl der Jahre, In denen eine hal.Hl'é!tH Hnlngﬂ b:E! nﬁnungﬁgema-
Ner Bewirtschaftung voraussichiich noch wirtschafilich genuizt werden P:pm.l.-"tlﬁ He@rtg\tiungzsdauer st in
erster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesamtnutzungsdauer' ahﬁﬁﬁiﬁ;‘l chiichiem Lebensalter am

Wertarmittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diess wird allerdings dﬁ@\&ﬂﬁn@aﬂ «Ji- 'das Gebaude fiktiv

werjlngl), wenn beim Bewerlungsoblekl wesentliche Modemisieru hmen-guschgefunt wurden oder
in den Werermiilungsansitzen unmittelbar erforderfiche Arl:-m’qm Zur Bes g des Unterhaliungsstaus
sowie zur Moderniskerung i der Wenermittlung als beraits dumhgefﬂhrt ke werden.
Alterswertminderung [§ 38 ImmoWertV) \\’

Die Wertminderung der Gebsude wegan Alters (Aite mdumng wﬂ'd L dioR. nach dem fnearen Ab-
schreibungsmadell auf der Basis der ermitteiten Restn {‘EHD]- u’ﬁs\ﬁebaudﬂs und der jeweils
madelihaft anzusetzenden Geamﬂnuﬁungamur\;ﬂrﬂu} m:rg er Gamqg armittelt

- )

Zuschiag fir nicht erfasste werthaltigs Hn:ﬂqa\ Iltllll E \\\ -
Voo den Mormathersiellungskosten nicht Erﬁsw@mrlhaﬂfge Eﬁﬁiﬂlnﬂ Bautaﬂe wig beispielsweise besonde-

re Bauteile, besondere (Belnebs-JEnrich n-und EDIT%B Bescnderheilen (L.a. Ausbauzuschlag) kdnnen
durch marktibliche Zuschidgs bal dun muﬂlch mlnlh..ngﬁ%srter: beracksichiigt werden.
Aullenaniagen A\ = \\“‘

besondere Ver- und Enlsongun lagen von ‘der Ge mwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegahefeﬂrgun;peq] icit hqﬁ&he Anlmen esondere Garlenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Wmmnwm N
Das herstedungsk wtientiens H&dimmgﬂhhmmmﬁger Sachwerl® ist In aller Regel nicht mit hierflr
gerahiien mktptmh ' schy Deshalh muss das Rechenergebnis vorldufiger Sachwerl” (= Substanz-
wert des Grundst \;\:n Ia}itk!, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke reslisierten Kaufpreisa an-
gepasst wen:lm &rtulg els des QO%\ -abjekispezifisch angepassten Sachwertfakiors.
Diar Eanhwet‘gf Iunr ist d n“umhs:hrﬂmwm Verhdltnis aus Kaufpraisen und den ihnen entsprechenden,
nach den. Mméhnhn p‘iir\lqmmwm\wmﬂi.alban ~orisufigen Sachwere® (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gugﬂg.uen nach der Dbjekiart (er ist .8, for Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschafts-
gmrﬂa}bﬂ@e}, der Eﬁﬁ&ﬁ {er st 2 8,41 wirtschaftsstarken Regioren mit hohem Bodenwertniveau hiher als
in mmnsmm Regionen) und der Objekigralie

e nichitige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekie abgeleiteten Sachwertfak-
werveriahren eln echtes Verglelchspreisverfahren.

ha Eu- oder Abschidge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

L.wu-un ﬂﬁh dia allgemsinen Wertvarhdlinisze bel Versendung der Sachwerifakicren auch durch eine An-
passung mittels Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, st zur
Ermittiung des marktangepassten vorfaufigen Sachwerls eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibs-
che Zu- oder Abschisge erforderfich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifiechen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vam dblichen fustand
vergleichbarer Objekie abweichenden individuetlen Eigenschaften des Bewertungscbjekis (z. B. Abwaichun-
gen vom normalen baclichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden {skaha nachfolgande Erauterungan), grundsticksbezogens Rechie und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktbblich erziefbaren Erragen)

Dies sind aullerhalb der G-Ebaw;ﬁa\\‘%ﬁrndinhe mﬁdﬂ'm G;ﬁ:mﬁ[&&k fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
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Aktanzeichen des Amisgarichts Gottingan;
75 K ATRS

Aktengelzhen des Gulachiers: 51520 2 2 l

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs, 3 ImmoWertV)
Baumange! sind Fahlar, die dem Gebauda |, d. R. bereits von

Anfang an anhafen = z. B, durch mangelhafte

Ausfihrung oder Planung. Sie ktinnen sich auch als funkfionale oder asthetische Mangal durch die Weiter-
entwickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unteriassens Unterhallungsautwendungen, auf nachiragliche sullere Eimwirkungen

oder suf Folgen von Baumdngeln zurickzufdhren.

Fir behebbare Schaden und Ménge! werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf de? Grundiage der

Kosten geschétst, die zu ihrer Beseitigung aufzuwendan sind, Die Schatzung kann
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bazogenen Kostenarmiltlungen e

Dar Bewertungssachverstandige kann | d. R. die wirklich erforderfichen Auh'-'arn

nes noemalten Bauzustandes nur Oberschidglg schatzen, de
» nur rerstérungsifrai — augenschainiich unterswscht wird,

pausnhale Ansdtre
\\\
Zur Herstaliung ed-
RSN
&7 @D

= grundsatziich keine Bauschadensbegutechtung erfolgl (dazu isi die Ete\a\uﬂfagung emﬁaﬂwgmﬁnﬂlgm

for Schaden an Gabauden notwandig).

Es wird ausdrickfich darauf hingewiesan, dass die Angaben in di

der Mittelung von Auffraggeber, Mieter stc. und darauf bas
ohne jeglicha differenzierte Bestandsaufnahme,

tung allein aufgrund
gm ahme baim Oristermin
{H\;\Funkﬂmapﬂﬂungnn Vorpla-

numg und Kosienschalzung angesetz sind \\{\ _Q:\j»}
NN
N \\ \\\T_‘Q: Ce
o N N2’
N2 @ Oy
v \ :)\a _v;:,\\::-t - i :\C‘\:. &
A g: " N o PN
{,k;:;%x\} & A
= \\:\. ,-jfv' "—V>\b :‘:‘\\.N
,"\\\" NN ) sy
YD) \\; Q\:\‘\\;\, ‘
,»‘-‘ - \ Y N -
(N ) &\ N
NN N N
ST RN
T =N N
@, ) SON R
NG N
N AN X
N CERES
NN . AN
—?\‘\\‘ ) (( ﬂ'\\ = \}
Q\m \"\} Sl
AN AN et
4 ) o
s TN — "
SN N N\ )
N P~ N\ N 4
AN & RN
NOY A
-.:'\ ) . \\\‘:__ )
S\ NN
— o NN
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Aklenzeichen des Amlsgerichis Gottingen:
ThHiK 3T

453 Sachwertberechnung

\\

4.5.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Gebiudobezeichnung Zeneifamiierwohnhaus/ Doppel-
haushaifte MNr. 12a
Mormalherstellungskosten {Basisjahr 2010} = 1.804.00 Em* WF
Barﬂthnung.shascl'; -
» Wohn-Nutzfidche (WFINF) b 113,38 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile QN 16,000,00 €
Durchschnittlicha Harsln!lungskm;n der baulichen Anlagen| = o f,?ii‘\“ 220.537 52 €
im Basisjahr 2010 EX Q.
Bauprelsindex (BPI) 08.01.2026 (2010 = 100) X ™~ Z;$?IE-9.EJ“[UD
Durchsehnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| =| Qf\“'- ’ S #18.130,14 €
am Stichtag AN N
Regionalfaktor QIIF) N 11,990
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Antagen umj,{\\':s ’ F\ = 413.957,75€
Stichtag .2 RN
Alterswertminderung (@ \l\\ J \\\_ Iy
« Model WV~ KUY < linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) I - "a( Ny, 65 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) - Q;f"‘v‘,l . \ N 36 Jahre
& prozentual = Wy N N 44 52 %
« Faktor oo ¥ =\ | =LY% 05538
Alterswertgeminderte reglonalisierie Fluéhmhnltrknhl le- X 220,249 80 €
stellungskosten k NN
anteilig mit © ;j:: 2 100 %
verliufiger Sachwert der hwucmes hnugan == JO\J} = 226.249,80 €
\4 \\ \a ) \\
vorldufiger anteiliger Eutmm dar baq(l&an Anugan\fnhnn Aulenanlagen) 229.249.B0 €
des thnung;udgnnwmlm:gn N
:n:llﬁuﬂgar antuilig!\r [y dar h:u”lnll:hen\@umnllgtﬂ und sonstigen + 16,047,459 €
agen )
vorlaufiger lntell{gu?hﬁ haullni‘wﬂ Anlagen = 24529729 €
hnﬂﬁgsﬁahrw:gar Bndbw 1ngBﬁgsnwarmrmtﬂung} + 74.300,00 €
mrl.'lul'lgar a\numgar mﬁwu \\ = 3958728 €
WW&N@M‘E] % 1,11
Iﬂ:rluinblmung dnmh mrhtﬂhlﬁuhe Zu- oder Abschlige - 0,00 €
mq\ﬂmr-gm%l&r fmﬁuﬂgar antmhgaf Sachwert des thnungnigtnturm = 354,762, 80 €
wm nﬁémpmranm Grundstiicksmerkmale - 107.000,00 €
\{mﬁrklan\ﬁqmgstnr} Sachwert des Wohnungseigentums = 24T.7E2 B0 E
8 rd. 248.000.00 £

Dieg Berechnung der Gebsudeflachen [Brutto-Grundfiachen (BGF) oder Wohnflachen (W) wurde von mir
durchgefiihit. Die Berechnungen weichen modellbedingt teiweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN
2¥T = Aumgabe 2005 bew, WoFIV) ab; sie zind deshalb nur als Grundfage dieser Werermitbung verwendbar,
Die Abweichungen bestehen daher ingbesondere in wertherogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel

16 und 17);

Anlage zum Exposs
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Abenpeichen des Amisgerichis Giltingen

Th K ATEE

Ahbenraichen des Gllschien: G15-200 24 I

ol der BGF z B.
& (Michi}Anrechnung der Gebsudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
* Anrechnung van (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschassen;

b

Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basi
dar NHE ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen,

gl der'WF z. 8.

Michtanrechnung der Terrazsenflachen,

Herstellungskosten )
Die Normalherstellungskesten (MHEK) werden nach den Ausfilhrungen in dﬁmmr und den

~

Der Ansatz
& N.\\:\

P@al\-&slm 3

=\ \_.\\
Ermittlung der Normalhersteflungskosten bezogen auf das Basisjahr 1@:5&"}&: 2010} im- das Gebiiu-
de: Zweifamillenwohnhaus (G =
Ermiitlung des Gebliudestandards: AN AN
Bautel Wagurgsaniel RN sm%}.@m. st fen |
[%] LN 20, [\J8 4 5
Auflenwande 23,0 % R
Dach 160%  foN N
' Fenster und Auentiren 11.0% . ~t= _ 4“1
| Innenwande und -tliren | 10% NF R L AT
Deckenkonstruktion und Trappen 10807, ] 07 A0
Fullbaden s0%— | WY | st 05
Sanitareinsichtungen Q. D% = 05| 05
Heizung s Lk R S0
‘Sonstige technische Ausstattung |~ 8,0% (" =P 1,0
insgesamt —~p 10[!@?.\“5’ 00%" ]| 782% | 218% | 00% | 0,0%
XN 0 QO

Beschreibung der mgmﬂw\%ﬁndarm Q‘Q\
Aullenwande @ ) < \:\ Qa

Standardstute 2 %ﬁ&m erwerk. 28, Gitterziegel oder Hohlblocksteing, verputzt und

unud nl:ua’klm nichl zeftgemater Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach N7
m‘n j hﬂtﬂﬁd;ﬁ‘tﬁﬁﬂ odar Tondach g, Bilumenschindeln, nichl railgemalis

_- M"’m\% dammung (vor ca: 1995) o~ L
Fenster m\mﬁenmr‘ N

Sta fii ﬁ:}‘sluf& 2 \\wwmm {vor ca. 1885); Haustir mit nicht zeitgematem Warmeschutz {vor
Inmmmndﬂ;ﬁﬁﬂ

massive tragende (nnenwiande, nicht tragende Wénde in Leichibauweise (7.8 Holz-
standerwsinde mit Gipskarion), Gipsdielen: laichte Taren, Stahlzargen

nicht fragende Innenwénde in massiver Ausfithrung bzw, mit Dammmaterial gefilite
Standerkonstruktionen; schwere Toran, Hn[—.zzargun

‘Nﬁ‘laﬂ'\li

Deckenkonstruktion und Treppen
Standardstuie 2 ::Hlf_b:::nnddﬂ::rghﬂguﬂmg, Kappendecken, Stahl- odar Hartholztreppen in einfa-
Standardsiuls 3 Beton- und Holzbalkendecken mil Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Esl-
rich); garadiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Tritschallschutz
Fullbbden
Standardstufe 2 | Lincleumn-, Tepplch-, Laminal- und PVC-Boden einfacher Al und Ausfohrung
Standardstufe 3 Linpleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer A und Ausfihrung, Fllesen,

Kunsisieinplatten
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Aktenraichen des Amlsgerchis Giingen: Ahlgnreichen ded Gulachbens G15-200 2 5 I
T AT

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WG, Dusche oder Badewanne; ginfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 Eeﬂlmt
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WE: Wand- und Bodenfliesen, raum-
Standardstufe 3 hach gefiest
Heizung

Fern- oder Zenfrathelzung, einfache Warmlufthelzung, muﬂ@n Gasauftanwandthar-
Siancametts 2 men, Nachistromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 199%1\\” N

Sonsfige echnizche Ausstattung —_—
zeitgemale Anzahl an Steckdosen und LbﬂhUElm.\zﬁhﬁm:hﬁrﬁ\{\ﬁ ca, 19a8)

Standardsfe 3 mit Uinterverieilung urd I(uppaf:hn-:mgﬂn
:l'l-. o ‘*;\\.-, ‘
HBestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Ea-hiuﬂa‘ N8 D
Zweifamilienwohnhaus ‘\“7 PN
Nutzungsgruppe: Ein= und mearmﬁmmusm\ S »
Anbauweiss: Doppel- und Hamuﬂarﬂtﬂu&m \\
N,
Gebaudetyp: KG,EG, ausgebautes 06 ~ o )
L. l f \\.
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu nmﬁ‘gnﬂ‘ﬁn Gab{sjhur \ Q,n
tandardstufe taballierte sefativer
NHK 2010 N l‘@ﬁ&ud&—\ | \HH zmn:mieﬂ
[EmWF] % ; ' E"i-l ) Iﬁm W"‘I

1 14800 (N 0 =g/

2 1570,00 :" \Q\\‘ y %\ﬁz? 74

3 180500~ | ii:rﬂ i\ ‘\g: 393,48

4 2 1?!1:@ =00 SO% 0,00

5 zmﬁqb\ > \\., AN 0,00

ogewagene, staddardbezogens NHK 2010 = 1,621,23
o \geogerer i =32\
' AN

Die NHK 2010 we lu\da Saﬂmwimhhm mit Ser Dimension ,&/m? Bruttogrundfidche (BGF)" verdfient-
bichL Die BGF &1 mp? bei der, sachgerechien Anrechnung von Dachgeschossflachen als Be-

zugsgriiie fir die pruh atisch, % &if ﬁ’nsm’ BGF-spezifischen Problema sing durch die allernative
Amwendung ﬂer\Wn'I'rnﬁEﬁm ls Bezug geldst. Darkber hinaus besilzt die Wohnflache eire groliere
Marktnihe -da-der M'am@}i “Wfohn! m%: und handelt Sprengnaefter hat daher die NHE 2010 von der
Bezugsgroiie BGF auf dig-

flache umgerechnet, Da fir die Umrechnung die urspriinglich
zu defi: b _gehtrenden Hutmamenfatwm Verhdlnisss BGFWahnflache) verwendet wurden, handelt
sich- hiarbiel g,;mg‘éﬂtﬂh:h immer nech um die NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h, unter Verw'l‘-.'ndung
d&iMuEstab@g@E -abgeleitate Sachwertfakloran knnen unmitielbar bed der Bewertung auf Grundlage der

_ Wﬁﬁ:ﬁr{ mﬁﬁﬂkmfunh angesetzt werden {wgl. Saverbomn in [5], Seite 87).

'-:Z:n‘\}}a Erputil ] dan gewoganen Standards erfolgt durch Inferpelation des gewogenan MNHE-Werts zwischan

rten NHI

Berlbcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogens NHE 2010 1.821,23 &'m* WF
Kormektur- und Anpassungsfakioren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs, 5 Salz 3 Immo-
Wherlh! 21

¢ Dweifamillenhaus *® 1.060
Kormekiur- und Anpassungsfaktoran gemal Sprengnetier

* Qbjekigrole ® 1,080

MHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 1.804 43 €/m® WF
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ﬁlﬁtjﬁhﬂ dies Amisgerichis Gattingen: Aklenzoichen das Gulackiers: G15-200 26

rd. 1.804,00 €m* WF

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Ausbauzuschiag Kellergeschoss (u.a. Hobbyraum; WC)

Gebiude: Dwaifamillenwohnhaus

Bezeichnung d@cmm::hu Herstel-
Zuzchidge zu den Herstellungekostan (pauschal) o 16.000,00 €
Besondere Bauteile R ‘\‘ﬁ:';-_-.% ».\ij 2.0,00€
Besondere Einrichtungan (& \\ av i, DoE
- —— = o \_
Summsa . ‘\k\:;“?' \\\ *—15 Dm 00 'E i
N R AT
O \. SN NS
Bauprejsindex \\ NS
Bai den angesetzten Normalherstallungskosien (NHK 2010} h 5 :uci’r mlﬁ*‘lﬁﬂﬂﬁtﬁﬂhﬂ Herstel-

kingskosten for das (Basis-JJahr 2010, Um die von diesem Ep@ﬁ('l bis zurWertermititungsstichlag veran-
derten Baupreisverhélinisse zu berDcksichiigen, '.'.-Ird der, wm\Eta'hsﬂ J) Bundesam! zum Weramitl-
lungsstichtag zulatrt verdffentfichte und filr die jeweili Aq“daq' baulrc(;m ge zutreffende Baupraisindex
verwendetl [Da sich der vom Statistischan Bundesa auprmsmgax nichl aul das Basisjahr
= der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisighr 201 'H.‘rl:l rechnen. Sﬁwcalqr die vom Statistischen
Bundesamt verdffantiichten aks avch die auf dis, nr*‘ﬁq@mlulm&xn n;b.ng\rdgm wiiteren Basisjahrs

umgerachneten Baupreisindizes sind auch in [HL H IZH\"I ithﬂédruckt e
Baukostenregionalfaktor Q=) ( e
Der Regionalfakior {Baukostenregionalfa \E{ Bine m Wmmﬂanmm Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (wgl. 5 10 Abs. 1 Imm ~j wird bﬂ}‘ wﬂtﬁ{wmhnung der Regionalfakior ange-

setzt, der auch bei der Ermittiung des Qa amuamﬂﬂ%%
Bauncbenkosten \\ D) 1\\ ‘"

Die Baunebenkosten (BME) mﬁaﬁn%&hmnﬂu& Kﬂs \thung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Pri-
fungen und Gaw.hmrgungen 7 ﬁiq\ind ir Wgﬁmﬂeﬂ . 2010 berefs enthalten,

Aufienanlagen NN A \\\x\ = \i\\w

Die wesanibch werl

EIFTHLE im Oristermin gelrennl erfass] und einzeln pau-
schal in fhrem ~.r¢;|r"$7_‘ |

lage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfan-

rungsweres for - n Die Aullenaniagen Konnen auch hifswelse sachver-
stiandig g&ﬁd'lqﬂt\\ i alteren der schadhaften Aulenaniagen erfolgl die Sachwertschatzung
unter Be ing mmmgﬁ A,
Auuamn@\m N j,;;;:h > verlaufiger Sachwert | Antedl vortaufiger anteiliger
SN K\ ) T\ Y (inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
16047 48 €
18.047 48 €

Die Obliche witschaftliche Nutzungsdauer = Gesaminutzungsdaver (GND) ergibt swh aus der fir die
Bestimmung der NHK gewshiter Gebdudeart sowie dem Gebdudesusstattungssiandard. Sie it deshalb
werermitiungstechnisch dem Gabdudetyp zuruordnan und ebenfalls aus [1], Kapitel 3 02.5 entnomman,

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geblude: Zweifamillenwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahite Gebaudeart und den Standards ta-
beillierien Oblichen Gesamtnutzungsdavern bestimmt

Standard 1 2 3 4 5
{ibliche GND [Jahre] | 60 B5 70 75 80
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Ambenzeichen das Aumtsgarchis Gilingan: Aklenzeizhen des Gutachiers: G15-200 2 ?
TH K ATHE

Die standardbezogans Gesaminutzungsdauer bel sinem Gebaudestandard von 2,2 betragt demnach rd. 65
Jahre,

Restnutzungsdaver
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'dblicher Gesamtnulzungsdauer' abziglich
‘tatstichlichem Lebensalter am Wertarmitifiungsstichtag® zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann veridn-
gert {(d h. das Gebaude fikliv verjingt), wenn beim Bewerungsobiekt wesentliche Mademisierungsmal-
nahmen durchgafihrt wurden oder in den Werermitiungsansatzen unmittelbar ew Arbeiten zuf
Bezeiligung des Instandhaliungsstaus sowie zur Modamisierung (n der Wertermittl \{Fs bergits durchge-
fidhrt unterstelit werden,

Zur Beslimmung der Restnulzungsdauer, insbesondere undar Earu:ksu:hlfgunq @mdurd'lgufahnen paar
zeitnah durchzufihrendan wesaentiichen Modemisisrungsmalnahmen, 'r-'n'l:l ﬂas\h 111, I%Tb%ﬂ 024 be-
schrisbana Modell angewandel :

» fi"’f- \S
RZ%B \\\ \\ ’
Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer (¢ \‘\' .\\\\\\:X
fikr das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus/ Doppelhaushilfte Nr-f2a- ) -
Das (gemaf Bauakle) ca, 1982 errichtste Gebsude wurde madernisies. =

Fir gine nachhaltige wirschaftliche Nutzbarkelt zind wedters Mﬁﬂemtﬁwu&mmnh die im Werter-
mittiungsansatz als bereits durchgefiht unterstellt werden, — -, P

Zur Ermithiung der modifiziarten Restnutzungsdauer '-\'E:'dﬂi’l\ﬂﬁé Mudernfsh-.-‘ungan Zunachst in
&in Punktraster (Punkirasiermethode nach "Spremgno <

Hlerig’ IB"@ 18t
Hieraus ergeben sich 9@ Modemisienengspunkte {mn:ma: 0 PunlﬂQ(L Dlﬂse WFdEn wie folgt ermittelt.
N\ ‘rmsanhli:mmfme

Maodernisierungsmafinahmen ~\\ v \ Du :'t:hg&funﬂﬁ E fordarich
[(vorrangig kn den letzten 15 .Jnhrenj € »)\) , & | Man \ ] iR
‘k ~‘<“»:'~ 3 i\'\,;i';"f _u\mg hanrafirmen
[ Dacherneuerung inkl der Ver afting dar| \\ 1
Warmmedammung im Dach baw. rnn'lung —~\ 4 < N0,0 0,0
der obersten Geschossdecke \\ N = o ‘»;j;\\
Modernisierung der Fenslﬂ[\md. Mﬂenlmgn: & R 0.0 24
Modernisierung der Leltings (Btom, | o0 -
Gas, Wasser, ADwasses ) (& N ; '
Modernisierung darﬂaﬂ)ngﬁmagb\ L N 0,0 2.0
Wﬂrmadﬂ-mmunq‘#arw \\x o4 0,0 0,0
hhdﬂmtslemnﬂxfﬂ&'l aaﬂmtﬁee eteo SN 2 1.0 1,0
Moderni es Inr 5D -
cken, Fum und Tepnen ua, \\ \\fﬂ'ﬂ 4 0.5 1.3
ms&n}ﬂt\m Varhma\fgngr dur éﬂ:lmr“asgas- 2 0.0 0.0
[EH-HEH \ S \" v'
me 16 15

1 Ausga 'van den @ Modemisiarungspunkien, st dem Gebsude der Modernisisrungsgrad “mittierar Mo-

danﬂsmmng&grac" ZUFLORANEN.

In Abhéangigkeit womn;

» der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und

« dem ( vordaufigen rechnerischen”) Gebaudeaiter (2026 — 1982 = 44 Jahre) ergibt sich sine (vorlaufige
rechnerische) Resinutzungsdauer von (65 Jahre — 44 Jahre =) 21 Jahren

= und aufgrund des Modemisierungsgrads “mittlerer Modernisierungsgrad® ergibl sach Hir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sprengnetier/Kierg” alne (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36 Jah-
ren und somit ein fiklives Baujahr von 1997

Altersweriminderumg
Die Alterswertmindensng der Geb&ude wird unter Bericksichligung der Gesamtnutzungsdauer und der
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Ak jeiga e (b ik ganchie Ciiteged Aplgnancheraes Cedachion G530 28 I
i i g

Restmutzungsdager  dar baubchen  Andagen srmmittel!  Oaber w0 das  den  Wertermittiungsdalen
rugruntabegendn Alterswertmmaerungsmodell anzuwenden

Sachwertfaktor
Dafengiundlage Cutachierausschiss

. Berechnung des $“hw::t:_.:?__n
[Fe |

Wi g gy sgoinaerl 4

I e LA TR L

it b

Waokniflas e [

Sachwerifakion:
Smidardatiansir harng

Mahesu denfischer Auswers mit

Ermittlung des Sachwae
aug Tabalb: m-'ﬁu'.:unrw% ;

Enfiusagioie Regud

bl b Verwendung des Sachwertiaktors auch durch ame Anpas-

sHmaieiter Sarhw
Marktibliche @r b

Die allgam ertverhi R

sung it sxreiha ; ergesigneter Wese gof neht ausreichend berucksichiiger Aus dis
& i epassten wvorlaufigen Sachwirts aine rusilriche Marktanpas-

T
e, G B rur Epig :
sung % hiage erfarderlict

jekispezifische Grundsticksmerkmale
% In -.%"-

ermitiungen im Rahmen der Verdatren der Werlenmiltiung
mrg Modermmeiungeiasiungen aul den Virtkehrewert pauschsl und 10 dem am Beschigunygsiag of
fensichiichem und augenscheinich erkannbaren Ausamall | Hinweis Deschransls aullerg Inguganschsn-
nanme; wnd auch fkny bericksichtgh wordien  Eing Lefgreifende Bosienuntersuchung' Angebotssinholing
splte infolge ragiomaler und marktwidschaflicher Schwankungen, eifolgen Es wuiden bundesdurchsehmi
jcha Erfabrengseans | Tabells fur pauschale Hefslellings- instandselziungs- und Modernigigfungskosien
angewandt Die Kostenangaben bezichen sich auf fertige Arbeden

)

11N

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sonderelgentum betreMend

besondare objekispezifische Grundslucksmerkmala | Werdbeeinfugsurg iy |
Modermseringsbesonderhaien . -107 000,00 © —I
- Dwuitamilenwohnhaus) Doppelhaushaifie 12a 108 OO0 00 C

T e e e - S % win a0

Anlage zum Exposé




Aklenzeichan des Ambugerichis Gottingen: fkienzaichan des Gulachles: G15-2(0 29 I
TH K AR

1

Summe o [ -107.000.00€ |

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisiearungsmaBnahmen filr das Gebdude
weweifamilienwohnhaus! Doppeihawshitie 12a"

Modemisierungskosten u.i:
@ relafive Kosten fir diz bel den Modemisierungspunkten unterstelten Malnahmen _ 1.0563,00 €/m*
ibe 7,50 Modernisarungspunikten) €
Wohn-MNutzRache Qi 1133807
& Kosten fir die bei den Modernisierungspunklen untersteliten MaBnahmen [a] - ;?th 118.389,14 €
B Kosten sonstiger unferstellter imvesiitanen (o) N\ o '; \\\ 000 E
davon Anleil for gestalicare Malnahmean [c) \; Eﬁﬂ E & _f\x
davon Anteil fir nicht gestaltbare Malnahmen [d] 7 l':uﬁ 0o € ,_\“:_- v
& Kosten unterstedlter Investitionen insgesamt , gﬁ\\:” e NS 119.389,14 €
Bauknsten-Regionalfaktor R(IK) RN ,\1\;&;: 1,40
reglonalisierte Kosten der unterstelifen Investitionen insgesamt \3‘\\ 2 q. N = {31.32B.05€
gesamter regionalisiarier Kostenantel der gestalibaren” Maﬂnd@dn {[a] + [gh\gﬁr‘{lk'l = 131,328,065 €
NN Q\
relative regionalisierte Neubaukosten ,_\gg;_,? \\ 4 635,00 €/m*
Wohn-/Nulzfiache \\\“ \\\‘ & # 113,38 m*
regionalisierts Neubaukostan HK 7 Sy Be = b525616,30€
relativer Antedl der zu emeuemnden gestaitbaren mﬁd‘ﬁ NS '“J;I.?] *xlc]] X R@j‘lkHH 025
Erstnutzungsfakior NS J -K\H Y4 \\ < 1,18
N e =
:-Eﬂrré:éaﬁh.mg des Wertzuzchlags wegen m\ unnmﬁ&‘g!l:hhﬁh In\s@sﬁﬂuntﬂ und Erst-'Eigennutzung
BEZ = vorl, marktangepassier Eamgfl; "' "53\ {Efagmmngﬂaklw - 1)
GEZ = 31959720 € \1\3\:\1 b \\fiﬁ \\ﬁ\ ~1) = 15,083,808 €
Ermittlung des Wanmmh{mﬁ\\ugen Wﬂgﬂ:&gﬂrﬂ\‘lﬂhlﬁgun Schinheitsreparaturen:

i eingesparte Schinh ( \}\ \\ 161,00 €m?
Wohn-/Nutzfidche . (s \\ * 113,38 m?
Fostenantel! P - w 1.6 Phied20 Plie
Werterhohung m@nelngaﬁgm m@%&%hﬂnhullsmp&r&lum = GB453IZE
Gumm‘lhl‘hss dﬂ\uﬁumtau Emdarnh!nrungan TE-5
geﬂam!é@\hﬁuzehanﬂéw filr.c dlnﬂrﬁarﬁﬂlmn Malnahman {[a] + [b]} x Rk - 1338 05€
‘l.ﬂu‘erteﬁ!ﬂmng '(u'EﬁEﬂ &mtmgﬁmﬂqlﬁlkm Investitionen und Erst-/Eigennuizung + 15.863 .88 &

! ‘mingesparier antefiger Schanhaitsraparatunan ¥ 6.845 32 €

_ 1 “;n‘ﬁ:lge der unterstellien Modernislerungen wd [g) = 0,00€

~ ‘\l : sﬁnshgkw_ N ndsbedingte Werteinfilsse {Neuvermietungsaufwand efc.) [h) . 0,00 €
mﬁe‘i&ws der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen w.d. [i] = _10851885€

i rd.  ~109.000,00

| €

Zur Information: ky = Werteinfluss M [i] f [Kg; mit [Kg = {{[a] + [b]} x Rf{lk}) + {g] + [h]) = 0,630
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46 Erfragswerlermiitiung

4.6.1 Das Ertragawertmodell der Immobilisnmwertermitiiungsverordnung

Das Modell for die Ermitilung des Erragswerts &t in den §5 27 = 34 immoWerly beschrieben,

Die Ermittiung des Ertregswerts hasert auf den marktOblich erzielbaren jShrlichen Ertragen (insbesondere

Misten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Efrige wird als Rohertrag bezeichnet Mail-

geblich fir den vorlaufigen (ErragsiWert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag, Der Reinerrag emit-

telt sich als Roherirag abzlglich der Aufwerdungen, die der Eigentimer for die Bq@@hmng einschiiel-

lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten) \\ \\

Das Erragswerverfahren fufit auf der Oberlegung, dass der dem Grunmmmamumer verbleibende

Renertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bow ‘des dafir g%ﬁw%n Kaulprai-

ses) darsielt. Deshale wird der Eriragswert ale Rentenbarwerl durch Kap&ﬂl@iarung Eemedmga be-

stimmt

Hierbel st zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundsk %u'whl ﬂle\‘qterzfnsung fir den

Grund und Boden als auch fir die aul dem Grundstiick vo Junhm\{kguasnndam Gebauds)

und sonstigen Antagen (z. B, Anpflanzungen) darstelt Der Gruf Bm:ran galt\hfundsa!lzhah als unver-
génglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Res : i der baulichen und sons-

tigen Anlagen zeitfich begrenzt. N SN

Der Bodenwert ist getrennt vom YWert der Gebaude und M%nlman—t\gﬁ im Vergleichsweariverishren

ival. § 40 Abs 1 ImmoWerV) grundsatzlich so zu Efmmeh'!r wig er *fn;ﬁ Ergeban wiirde, wenn das Grund-

stick unbebaut ware, ) &

Der auf den Bodenwen enffallande Hanert'agsmt&&w durc.h MJ{L{SﬂhaEmn dasﬂudenmﬂs mit dem (ob-

jektzgpezifisch angepassian) themchlﬂuln@@ bm rrlrnt @‘.‘r&n enemagq‘anlell stelll somit die ewigs

Renienrale des Bodenwerts dar )

Der auf die baubchan Antagen entfallen ai‘rmdragsmm grglbl. sleh- ata Dlﬂuanz JSGesami}Relnertrag
des Grundstiicks"™ abelglich [Reinmerrags Gn.l unli Bodens'-—)

Der vorldufige Ertragswart dar baullthim ﬂnia en ¥ u:urch &pighsfmung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (RelnErtragzantalis dm h\aurimgn ragnﬂ unter Versendung des (objeklzpo-

zifisch angepassien) Lisgensch r'mahes und\de Haﬂnuz&qgﬂdaw ermitiet,

Der vordufige Efragewerd r.atzl sich 8 15 der SunimE van ,@a@qeﬂ‘ und vorldufigesm Erragswert der bau-
lichen Anlagen” rusamimean. =N P -y

Ggf. bestehende besor ‘uﬁ:a ische nr@ruﬂhmmummla. die bef der Ermitilung des vorlau-
figen Erfragswerts nickt.t E|E-h|:g!; - sing: bﬁ\dﬂf Ableitung des Ertragswerts aus dem markiangs-
passten voriaufigen Ertragsvert sat:hgﬂmﬂﬂ zu hq@ckl[mﬂgan

shellt nuhemndgra duréh Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
aﬁrﬂwum}ﬂeh i Wesenifichen auf der Grundlage des markiiblich erzie-

\\\\\

genschafiszing J
baren Gru ndsmilgqahaﬂra ‘

482 Eﬂﬁtﬂm‘ung ﬂ}urlﬁnal der Erlﬁg!wnrlhnmchmlng verwendeten Begriffe

Rnhan@gﬂ &3 Awmmm

Der. E‘.ﬂht’lr‘ll! oymm'l alle bei crdfUungsgemaler Bewlirtschattung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-

zﬁlbamn E e\uus dem Grundstiock, Bei der Ermitilung des Rohertrags ist von den Oblichen (nachhaltig
o ( gam 7 yahmembgiichkeilen des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) ausrugehen. Als
\\Hmﬂmb‘%u\ﬁzielbme Erirage konnen auch die 1atsichiichen Errage zugrunde gebegt werden, wenn gigse
Mk al-rrl:l
© Waicht die tatsachliche Mutzung von Grundsticken oder Grundstlcksizilen von den dblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nulzungsmng1mhherten ab undfoder werden for die fatsachliche Nutzung won Grundsticken oder
Grundstickstellen vam Ublichen abweichende Entgelte erziall, sind fir die Ermittlung des Raoherirags zu-
nachst die fir eine Obliche Nulzung markilblch erzielbaren Errdge zugrunde Zu legen.

Bewirtschaftungzakosten (§ 21 ImmoWerty)

Die Bewrtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemate
Bewlrtschattung und rulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend arforderiich
gind. Die Bewirtschaftungskosten umfaszen die Versaiungskosten, die Instandbaltungskosten, das Miataus-
fallwagnis und die Betricbakosien

Unler dem Mistausialiwagnis &t insbesondere das Risiko einer Erfragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringhiche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlbergehenden
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Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung cder scnstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risikn von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zehlung, Aufhebung eines
Mietverhditnizzes oder Rdumung (§ 32 Abs 4 ImmoWerdV und § 28 Satz 1 und 2 Il. BV},

£Lur Bestimmung des Reinartrags werden vom Rohertrag nur die Bewirlschaffungskostan{anteile) in Abzug
gabracht, die vom Eigentbmer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzien Roherrag auf die Mie-
tar umgalegt warden kinnen.

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV) &

Der vorlaufige Erragswend Bt der aul die Werbverhallnizse am Werlurmjﬂh,lngz@&%? berogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summeé aler aus dem Objekl wahrend seiner Nutzunmdﬂue-‘?&e ren {Rein)Ertrage
ainschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht, Die Einkinfte aller wihrend der ngsdauer noch an-
fallenden Erftrage — abgezinst auf die Werverhalinisse zum Wme.nmttlungsslmmm sind. 'ﬁﬁﬁnﬁ"k@ gleich-
zuselzen mit dem varldufigen Edragswert des Objekis. =\

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonsligen Anlagen dis F-!asmmnmgsdamz‘amu‘.ﬂzen fiir den

Grund urd Boden unendiich fewige Rente). \\ & s\

7 o N
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) N k\\\\ ‘\\' \\ \\\,
Der Liegenschafiszinssatz ist sine Rechengrife im Ertreg A Erist Em{r.!ler Grundiage gesigne-

ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerrage furmit am Bﬁmﬂrlgsgmndﬂuck hinsichtlich
Mutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den. Grandsa \ﬁﬁ Erragswerverfahrens ais
Durchschnittswert abgeleitet {val. § 21 Abs. 2 ImmaWeriV), B ﬁngatz Imarktkonformean) chjekisperi-
fisch angepessten Liegenschaftszinasalzes for die W EL mmnv&rfahmn siellt somit sicher,
dazs das Erfragswerbrarfahiren ain marktkonformes Ergsghrﬂs hal’ert, —gdam \(gmahrsmrt entspricht.

Der Liegenschafszinssatz Ghemimmit demzulclga die Fum:llnn %mgrhmnpashmg im- Efragswertveriah-
ren. Durch [hn werden die allgemeinan w:m-'arl'h&k mﬁ auf ﬁum ﬂm&nm\nﬁm erfasst
Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 Immao NS P SN Ny <

Die Restnulzungsdaver bezeichnet die dar Jahrq; i denEn Eing lﬂuﬁ"hﬂ Anlage bel ordnungsgema-
HSer Bawirlschafiung worausslchilich nnch\wﬁhs::hal‘thu\Wnut:t wafder kann. Als Restnulzungsdauer ist in
ersier Naharung die Differenz aus 'ﬁhﬂcﬁuﬁ’ & uﬁm;wquﬂ‘ ﬂzﬂg.lu:h Tatséchiichem Lebensalter am
Wertarmittiungsstichtag' zugrunde Diesa wn rdi dgann verlanger! (d. h. das Gebaude fikiiv
werjangt), wenn baim Ba*mmlng%nﬂ%am ungsmafknahmen durchgetihrt wurden oder
in den Werermittiungsansatzen loar E{EIJ?'ﬂEI'hI:hE Abaiten zur Beseitigung des Uinterhaltungssiaus
sowie zur Mu:lemﬁammg 4 ﬂﬁfWE:rten'l‘ulttimg als ’:rereﬂé;dukhgefhm unterstelit werden,

Marktiibliche Zu- oder A o ﬂ\m 2 ImimoWertv)

Lassen sich die 'E-l!ﬁi]\g‘l W rﬂsae 1ii’«ﬂlL"uv.mr1|::|:.'n~5| der Liegenschaftzzinssatze auch durch sine
Anpassung miliels :La:irmhan odar in anderer nater Weise nicht ausreichend berbcksichtigen, st zur
Ermittlung das EPEEEIEI'I w;ﬂﬁuﬁgan Eﬂmg&mr{s gine rusalzliche Markianpassung durch marktob-
liche Zu- oder ¢ erﬁ{dmﬂﬁ'l. SR

Besondere uﬂm‘mﬂfuaﬁ&mdﬂgummwm (5 8 Abs. 3 ImmoWarly]

Unter deri besonderen Bk‘ts:pﬂziﬂmﬂn Grundsticksmarkmalen versteht man alle vom Oblichen Zustand
vergh-{ﬁl;thacer uu;mr\amm\ Individuellen Eigenschafien des Bewerlungsabjekts (z. B. Abweichun-
gen vorr, mnnmp b‘ah[ﬁ::hm Zustand, eine wirtschaftliche Oberalterung, inshesondere Baumangel und

uschaden \iﬁ‘ﬁtﬂ nachE:ﬂgandﬂ Erfautarungen), grsndsticksbezogene Rechle und Belastungen oder Ab-
Egg‘iungeﬁ mn\‘:ibn marktlblich erzielbaren Ertrégen).

\baiumin&eﬁ\unu Bauschiden {§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

) ge _smd Fehler, die dem Gebsude i. 4. R. bereits von Anfang an enhafien =z, B, durch mangelhafte
Amﬁ‘:hmm oder Planung, Sie kinnan sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Waeilar-
entwickiung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstelien,

Bauschaden sind auf unterlassens Unterhaltungeaubwendungen, aul nachirdgliche aullers Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufinren.

Fur behebbare Schaden und Mangal werden die diesbeziiglichen Wertmindarungan auf der Grundiage der
Fosien geschalzl, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schaizung kann durch pauschake Ansdtze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kastenarmiltiungen erfolgen.

Der Bewerungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes nomaken Bauzustandas nur Dberschiigly schatren, da

« nur zerstorungsinel — augenscheinlich untersucht wird,

s grundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erfolgl {dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen
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fir Schaden an Gebauden notwendig),

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrawertermitiiung allsin aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschainnahme beim Oristermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, ‘echnischen, chemischen o 4. Funktionsprifungen, Varplanung
und Kostenschatzung angeset: sind.
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46.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezaichnung Mistainheit Flache |Anzahl tatsichiiche Mettokaltmiete }
ifd, | MutzungiLage ('} (Sik.) {E.l'm’:l micinatiich jahrlich
Nr. €« | ©
[‘EJ'SIR.'I £
Wohnungselgentum 1 [ Wohnung 113,38 - \\~ \@,Dﬂ 0,00
(Zweitamilierwohn- \\\
hatrs) o ((
W WD) AN
2 |Garage 1,00 }%\:' 0.80] 0,00
3 |Holzvorbau inkl. 1.00 97 _apaP 0,00
Garten (( \\Ll- > R
Summe 11338] 200] A oo 00 0,00
Gebaudebezeschnung Mietelnhelt Flache : ' b h‘!ﬂhllum Nettokalimiete
itd. | Nutzung/Lage im) Pl menatlich | ahrich
Mr. = (€} [E)
Wiohnungseigenium 1 | Wohnung ﬁa* l.“?‘!.ﬂ-ﬁﬁjﬁ 15,864 20
{Zwaifamilienwohn- ) SN A
haus) (R
2 |Garage - 50,00 600,00
3 | Holzvorbau | hﬁ.‘ 15,00 180,00
Garlen 3 o (C24¢ :
Suemme N\ “41338| Loo} 1.720,35 20.6844,20
SN N T
Die Enragswertarmittiung wd@u?&‘b G;Undﬁgg dar ma ch erzielbaren Nettokaltmiste durchgefihet
ivgl. § 27 Abs. 1 Irnrmlu"l.l'art".l'} ) \\ Ja
\\ ), ‘ \:~ \\‘
\\’
jahrlicher Ruhurtrg“u {ahﬁme mgﬁzﬁmm agsmamn [@hriichen Mettokalt- 20.,644,20 €
migeten) R \
)
Bewlirischaftun ﬁqﬁ {mur. Aﬁﬁll mvvmm}
(23,00 % dar m ﬁaﬁw]mﬁmm Nettokallmieta) - AT48,1T €
jihrlicher H;njn?guhg NN N = 15.896,03 €
: Reinertragsan Boden: Mmgahaﬁag nur des Bodenwertantsils,
der dervl§ en Iu{ N Ist; vol. Bodenwertermittiung)
3,22 %&fﬁn 74. :up,m ¢mgmsﬁ1aﬁsmmh = anteiliger Bodenwert (beitrags- — 2,382 46 €
frei)). &
ﬁhwanm baulichen und sonstigen Anlagen = 13.503,57 €
‘ ‘ italis Q@gafahhr{gan & 34 Abs, 2 ImmoWWerV)
S ‘?\M | % Liegenschaftszinssatz
= upd Rﬁﬁt— 36 Jahren Restnutzungsdauer x 21,133
vuﬂiuﬁgar Ertragswort der baulichen und sonstigen Anlagen = 285,370,594 €
anteiliger Badenwert (vgl. Bodenwertermitilung) + 74.300,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 359.670,94 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert dos Wohnungseigentums = J59.670,94 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale = 107.000,00 £
Erfragswert des Wohnungselgentums = 252.670,94 €

rd.  253.000,00 €
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464 Erduterungen zu den Wertansitren in der Eftragswertberechnung

Waohn- bzw. Nutzfidchen

Die Barechnungen der Waohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt Sie orienfieren sich an der
Wohnfidchen- und Mietwertrichtlinie zur wohmaertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwarterrmi-
lung (WRIR), in der die von der Rechisprechung insbesondere for Misbwerermitiungen entwickelten Malpga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfiachen auf die Wohnflache Qﬁt@nﬁhsﬂd sind, safern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bareis in den Mistansatren bercksichiigt 5 #{2], Tail 1, Kaphe:
15) bew. &n der in der regionalen Praxis Gbfichen Nutzfiachenermittiung. Die Be ingen kﬂnnan demzu-
folne teflweiza von den diesbezigkchen Vaorschriften [WoFN; [, BV DI EE.'!; QQLE?T] Ehn}rﬂ.lﬁhen &ie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertarmittiung verwendbar, - \\

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Gmndatuﬁktmarimt}ich\ MNettiokalinmia-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamimiete chne samiliche m&wﬂmm%ﬁ'm zur Grundmiaste
umiagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktGblich erzielbare Miste wurde auf der Grundlage vor, vm'\hlgbamﬁ\\y’emhmhsrﬂeten fidr mit dem

Bewertungsgrundstick vergieichbar genutzte Grundsticke < Q\ -b

= aus dem Mislspege! der Gemeinde oder uarglaﬂharer{ﬁa}m“ den .

& aus dem Sprengnetier Preisspiegel Wohnmisten mn\i:m'l EpremdethEﬁMaricldaienpnﬂal

= aus der lege- und objektabhangigen Epfmgneltﬂr ergrcl:.lﬁ\ﬁrhta fOr &B:.‘Sta'bdarmh}nkt aus dem
Sprengnetter-Markidatenportaf undfoder \\\\ ), & (Z% N

* sus anderen Mietpreisversfentichungen ([ . W= \\‘: )

als mitteliristiger Durchschnitiswert atgaﬁma‘t “und angesé’ﬁ.’t Dahawden wesentliche Qualitatsunter-

schiede des Dewerungsobjekiss nu-.mgm@mmr mmmmeanmwidan Eigenschaften durch entspre-

chenda Anpassungen berlcksichiigt. .

Ermittiung der nachhaltig ammhanéq haunkama@a {Hl'ilﬂ] @mas Gebéude: Zweifamilienwohnhaus
Ertragseinheit 'ﬂlrglm{% WFINF- | Grundfia~ | Sonstige Korrek- MK

Korrek: Ehﬂ%' turen

] ‘ ) w,{;“\\%; \m .
Nr. | Mutzungllage | S(€mt) —_~L‘\\}f\'.'l W K1 K2 (Em)
1 | Wahnung RN Meg)r 1) 1,00 1,00 14,60
2 |Garage ([ 80,00 1,008 1,00 1,00 50,00
3 |Holzverbau (( Qnﬂ. ~15,00] . (.00 1,00 1,00 15,00

N -
Gar!an { -{_ N0 T RRS

<

/1,,

MMW trngundih Eswlr'csmam:ngskmtananielm werden auf der Basis von Markianalysen
Ll Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Roherrag, oder auch auf &/m?
&iﬂm oder W \ : e bezogen oder als Absolutbatrag je Nutzungselnhsall bzw. Bewirischaflengskastenan-
sllmmt B
\‘Ehesﬁ ung werden L. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnitilichen Bewirtschat-
!l.rng Eéﬁmgnmd& geteglt. Dabei wurde darauf geachiet, dass dassefbe Bestimmungsmodell verwendet
auch der Ableitung der Lisgenschaftszinssdtze zugrunde fegt

thnnmhlﬂulnuai:

Der fir das Bewerlungsobjekt angesetzie objektspezifisch angepasste Liegenschaftezinssatz wurde, da kei-

ne arfiich spezifischen Lisgenschaftszinssatze vorBagen, auf der Grundlages

= des in [1], Kapitei 3.04 veroffentiichten Gesamisystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafszins-
séiize als Refaranz- und Erganzungssystem. in dem die Liegenschaflszinssstze gegliedert nach Objekt-
art, Resinuizungsdauer des Gebdudes sowie Objektgrile [d. h. des Gesamigrundsiickswerts) angege-
ben sind, sowie

= gigener Ableilungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. 3. bun-
desdurchschnifllichen Lisgenschafterinssatze und/oder
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» des |age- und cobjektebhangigen Sprengnetter-Liegenschafiszingsatzes aus dem  Sprengnefier-
Marktdatenportal
bestimmt,
Ermittlung des Lisgonschafisrinssatzes
aus Tabolle (krevuzinterpoliarier) Wer = 322 %
Einflusstaktor .Objekigrofe” x 1,00 )
Einflussfaktar  Lage" X 1,00 B
Einflussfakior Anbauart’ x 1,00 N
Elnflussfaktor ,Hegion" %100 N
armilleller Liegenschaftszinssatz = 322% ‘ N
S R
Marktibliche Zu- oder Abschlige ‘g ??1;,*" L \\-
Die allgemeinen Wertverhdlinlsse lassen sich bel Verwendung dp_-s schatt ﬂ-ﬂzﬂs auch durch aine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter W&Lsé au ﬁ'barudm:hl]gen Aus
diggam Grund ist zur Ermitbung des marktangepassten y-uriél.u %ﬁrﬂgﬁwﬂrﬁgﬂ‘le zusdtzliche Markian-
passung durch markilibliche Zu- oder Abschiige erforderich. \;\\\\\
Gesamtnutzungsdauar ' \\\ - Q\k
e Gesaminuizungsdauer {GND} ergibt sich aus der kﬁ# baul en"Anlage und dem den Wertermit-
lungsdaten zugrunde fiegenden Modell. Dabel wm%ﬁlﬂ ge dess dasselbe Bestimmungsmode!
verwende! wurde, das auch der Ableitung der ngms sﬂussa@mg@undﬂ JiggL
Die GND ist aws [1], Kapdtel 3.01.1 entnommens. \'-\u ) a N
NPRN N

\\\ &

Restnutzungsdauer '\\ P
Als Restnutzungsdauver ist in erster Nﬂhe die Dfﬁererrx au:5 ‘I.'lhimﬁes: ‘Besaminutzungsdaver abziglich
‘atsachlichem Lebensaftar am Werterm unysaﬁnhmg\iqgmma g ‘Diesa wird allerdings dann verlan-

ger {d. h. das Gebiude fikih vm}ﬂnpﬁ; wenr: beim. Emm wesentliche Modernisierungsmafi-
nahmen durchgeflnrt wurden ader- ﬁgd&h % ngmﬁm unmittelpar erforderliche Arbellen zur
Beseitigung des Unlmmnurmsslaﬁis\)wu Eur ‘ slmng\ﬁ\dhr Werlermitilung als berefls durchgelihnt

unterstellt werden. O N ) \\\\

Zur Bestimmung der Rasn'quj: : auar{:sb&snndﬁ&\ it Bercksichiigurg won durchgefhrian oder
zaitnah -:Im::h«zumhmn W tllnhan&ﬁﬂemlmeﬁ&gan%ahmm wird das In [1], Kapital 3.02.4 be-
schrisbene Modail

Vgi, diesbeziglich dig dﬁmzlm Rﬂﬁrﬁhlelturﬂk@ dﬂf Sachwertermittlung
Besondere obje ﬁpﬁﬁum E(tmdﬂﬂcklmﬂl-:mlln

- Hier warden die- aumw Uder nicht in den Wesrtermittiungsansatzen des Erragswertver-
fahrans berdﬁhamm m@\ n des Objekis insowelt kofriglerend berlcksichiigh, wie sie of-

\‘Ensn:h’dw wmn m@mm “Eigentomer etc. mitgeteilt worden sind.
Biten

N

;mﬁmmmm dar Wartermitlung In Hinsicht aul die Schatzung des Wareinfluszes
-Euﬁ‘lnr-dahaanderrmiten kann im Sinne der ImmoWer)' in aller Regel durch die Angabe
trter Erfahrungswerte fOr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten emeicht werden, Die Kostan-
u ﬁ'ﬁ sbiche baulichen Malinahmen erfolgi in der Regel mit Hiffe von Kostentabellen, die sich auf
~:;?:: hhhn*g% ulzfiachen, Bautele odar Einzelgewerke baziehar,
utachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadenguiachten, Duh. die Erstedlung einer dif-
feranzierten Kostenberachnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstdndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet
Die in diesemn Gutachien enthatteren Kostenermittiungen for 2.8, erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststallung oder Kostenschatzung im Sinmg
der DHM 278 (Kosten im Hochbau), sondem ledighich pauschaliere Koslenschatzungen fir das Ermeichen
dez angestreblen Hauplzweckes des beauftraglen Gulachliens, ndmlich der Feststellung des Marki-
MNerkehraweries,

Da higrfur allgemein verbindliche Werermittungsmodefie bisher nicht vorhanden sind, erclgt die Ermittiung
néherungsweise aul Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 8/81 dargestaliten Modells in Verbindung
mit den Tabedlenwearken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1,

In digsen Modellen sind die Kostenabzige for Schadaenbesedigungsmalinahmen aus den NHE-Tabellen ab-
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gelelitet und mit der Punkirastermethode weitgehend harmonksiert. Damit sind diese Schatmodelle derzeit
die einzigen in der aktuefien Werlermittungsliteratur verfigbaren Modeile. die in einhetlicher Weize glei-
chermafllen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutrte Bewertungsobjekte sowls modemisierungsbe-
dirflige, neuweartige {=madernisierts) Objekte oder Neubauten,

Die korrekie Anwendung diesar Modella fdhrt in alen vargenannien Anwendungsfaien zu marktkonformen
Ergebnissen und ist deher sachgerechi.

Besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend .

besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale ﬂ@@beﬁinﬂmung insg.
Modernisierungsbesonderheiten S -107.000,00 €
«  Zwaifamilienwohnhaus! Doppelhaushéitte 128 A08.000,00€) "
Summe P 5 \'WWDUDU' €
Wertminderung infolge erforderlicher Iﬂndlmlﬂierunu:mlﬂnlm;\ﬂr I{ﬂl Eebiuﬂu
wweillamilienwohnhaus! Doppelhaushilfte 12a" s (ON \\
Modernisierungskosten u.i: NG ), \
@ relative Kosten fir die bed den Modernisierungspunkian mm&tﬁﬂhh Mal!.nstmﬁn 1.053,00 &m?
(bei 7,50 Modernisierungspuniten) JiNS \\ \\
- Wohn-Nutzfiache ' :<\’\ N x 113,38 m!
[ & Kosten fir die bel den Modemnisierungspunktan un{&rﬁl@tﬁn I'u'h;%\rmhmdn [a!i = 11938314 €
@ Kosten sonstiger untersteliter Investitionen [b] \, AN oy 0,00€
davan Anteil fur gestalibare Manahmen [}, () . ¢ *\\ \ \gm €
daven Antedl for nicht gestaltbare MaBnahmenfd] 00 €
@ Kosten untersteliter Investitionen insgesamt N (0 = 11938914 €
Baukosten-Regionalfakior Rf{ik) AN & Vo=, % 1,10
regtonalisierts Kosten der unterstelitan isﬁawﬁ‘bunen hwﬁ%eaml ’ =  131.32805€
gesamter regionalisierter Hnstmnbﬁdaﬁ g&ﬁ:qﬂ ren = 131.328,05€
5 \
relative regionalisierte i"laubaujm:\ﬁ\ ) NN 4,635,00 €m?
: Wahn-Nutzfliche l;f NN B P " 113,38 m*
X S\ ; NR
| regionalisierts Naunaumh}qﬂﬂ AN N = 52551B30€
relativer Anteil der;y eﬁn@.remdan gaiia![hi.reﬂ %qhsa;anz NS = ([a] + [c]) x Rfilk) F HK 0.25
' Erstnutzungsfaktor . | § 1,18
| @) \“\ (7 0
i Ermittlung mﬁm =,'?hlgglgﬁl\@iﬂungnﬂglhhhl{t, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ): ﬁ_‘*-‘; 2 (€A ‘\\\\ \
GEZ = vorl \m:tl:angg@g}ar Eif.‘iml??ﬁtl NS x {Erstnutzungstaktor — 1)
GEZ aﬂm? 20€ N ,‘ w026 x(1,18-1) = 15.863,88€
E’qﬁtﬁung dl\tm“hlm wegen der eingesparten antelllgen Schonheitsreparaturen:
- heiisreparatunen 161,00 €m*
e x 113,38
13 % 7.5 Pkta/20 Pkie
Werterhak: ung wegen eingesparter antefiger Schénheitsreparaturan 5 6.845,32 €
Gesambwerteinfuss der untersteliten Modernisierungen w.a.;
gesamie abzuziehende Kosten fir die unterstellten Malnahmen (Ja] + [b]) x Ri{ik) - 131.32805¢€

Werterhthung wegen Gestaltungamidglichkeit, Investitionen und Ersi-Eigennutzung # 158963 85 €

WerterhShung wegen etngesparter antaitigar Schinhedtsreparatunan # EB45 32 E

Erfragsausfalle infolge der unterstellten Modemizisrungen wa. [g) - 0,00 €

sonstge zustandsbadingle Werteinfik=se (Nauvermiaiungzaviwand efc. ) [h] - 0,00 €
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-108.518.85 €

=108.000,00
£

rd.

Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen w.d. [i]

0,830

=

Weriginfiuss IM [i] / IKg; mit IKg = ({[a] + [b]} x RE()) + [g] + [n])

Zur Information; Ky
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4.7  Verkehrswertableltung aus den Verfahrensergebnlesen

471 Bewerlungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschniit ;| Verdahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrewertgutachtens enthall die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermitlung des Verkehrawerts herangezogenen Werermiilungswer-
fahren. Dort ist auch edautert, dass sowoh] das Vergleichswert-, das Eriragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf for verglelchbare Grundsticke gazahiten Kaufpreisen (Vergielchspreisen) basieren und deshalb
Wergleichswertverfahren, d. b, verfahrensmalige Umselzungen von Pieisverg'«emhemmnd Alle Verfahren

fuhren deshalb gleichermalen in die Mahe des Verkehrawerls. \\\ \;\\
Wia gesigret das jewellge Verahren zur Ermiltlung des Verkehrswerls sl hangft Bﬁiﬂ entschetdend van
zwei Fakioren ab; , AU

\'.

 von der At des zu bewertenden Objekts (0bliche Mutrung; vorranghy rer:-di:é- r}ﬂir wb&bﬁ%&aﬂ:mnﬁer—
te Preisbildung im gewdhnlichen Geschdftsverkehr) und

+ won der Verfigbarkeit und Zuverdssigkell der zur Erreichung siner hnl’n@&%ﬁmh@@?&s Vetfah-
rensargebnisses erforderfichen Daten. N

k\‘-" A‘\\ \\'\ “\; \\.7
Ny (i
4.7.2 Zur Avssagelihigkeil der Verfahrensergebnisse E\\\ RN

Die Kaufpreize von Wohnungs- bew. Teilelgentum werden augdlaﬂ el der A ﬁar Werlermitlfungsvedfah-
ren beschriebenen Grinden auf dem Grundsticksmarxt Oblj pzise durch P gleich gebildet,

Die Praisbildung Im gewbhnlichen Geschaftsverkehr l:l@?ﬁt ‘sich dqﬁm}n mrraru;-ig an den in dhe Sach-
wertermiltlung ainflielendan Fakloran. Der Verkeh rsmm\ | #ﬂ}mngg aus dem ermittedan Sach-

b

wer abgeleitat = \\ x K
Grundstitzfich sind bai jader Immnhmenmmhmb@ch'ﬂia das Ertra sm-hrur'rahmns (eingespans
Miete, steueriche Abschrelbungsmaglichkeitan mﬂﬁamwl'ulps par’fe 1 von Interesse, Zudem

stehen die fir eine markitkonforme Ertrﬂgy\.gugrlerrnlmung Itﬁggnsﬂmm und marktlbliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verflgung, Das mm%hmn wurn’& &eﬂuiﬂh stotzend baw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet .

\‘\'
4.7.3 Zusammenstellung der Ugﬂilmm

Der Sachwert wurde mit rd, M.ED@NE , N
und der Ertragswert mit rd, 253,000,00€ —. NP

\ { N N "
srmitie. SN 1\1\5 A\
474 M:hlungdﬂ%h remrheimim \\

Da mehrare Werte gwarialigm ha::—l‘rgat;ﬁgpﬂ mruan iz} der Verkeheswer aus den Ergebnissen diesar
“Verdfahren LI'II;E{ f WW%\ htung)--deren Aussagefahigkait abzuledlen (wgl §6 Abs 4 Imemo-
WerV/ 21 o 2

D Aumﬁiﬁqkell [da\ﬁémdlti ﬂ% : Iﬁgen Verfahrensergebnisses wird debei wesenilich von dan fir
lie

die 2u mwgtan Q'g hen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
I'Ill-l'!'ltl'l\@l datmg: dem Ju‘bel.llgm Wertermittiungsverfahren errelchbaren Ergebniszuverlissighelt
D, AL, £ ||
Eai\dem B rum:ls'muk handelt es sich urm ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
\y ( b?&iiﬂ.en m-,mtm wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 {c} und dem Erfragswert das Gewicht
\ iﬂth :
‘ ““‘ - Die zu;“ farman Wertermittiung erforderlichen Daten standen fGr das Sachwertverfahren in guter

Ciualitat nauar Bodamear, Therdrtlicher Sachweartaktor) und fur das Erragsweriveriahren in guier Cuali-
tal (ausreichend guie Verglalchmmutan Cberbrilicher Liegenschafszingsatz) zur Vierfgung

Bezdglich der emeichten Marktkonformitat der Verahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwerlverfahren
das Gewichi 0,90 (d) und dem Ertragswertverfabren das Gewichi 0,90 (b) belgemassen.

Insgesami arhalten samil
das Erragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,80 {b) = 0,900 und
das Sachweriverfahren das Gewleht 1,00 {c) = 0,90 id) = 0,900

Das gewogene Mittel aus den m Vorabschnitt rusammengesteliten \erfahrensergabnissen betragt
[248.000,00 € x 0,900 + 253.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 251.000,00 €
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475 Verkehrawert

Der Verkehrswen fur den 172 Migigenlumsanted an dem mi singm dwefamilanwohnbaus Doppolsdos-
haifte 128 bpebauten Grundstuck o 37075 Goltegen, Konrad- -Adenader- Siralke 13 & werpunden mil dem
Soiderementum an dar Wohaung m Aultellungsplan il Nr. 2 beraichnel und dem Sondergigentum &n
Kellerraume  im Aufeliungspian mid Nr 2 bezeichnel sowsr dem Sondemutzungsrechl an einern PHW.
Emstaliptaty Saden, Holzvorbau mil Aulentrappe

Wiahniingegundbiesh Blall o bas
Gatmgen 187ED

C3ENTATK L) - lis Flurstsck
Géthmaen B B20

wird sumi Wertsemidilungsstohtag 08 01 2026 mi

251.000 € ’ Z
jin Wernen, zwaihundeteinundfuntagiay
|

1)

Bigt Sachverstandige beschenigh dusch seine Lintarschnft 2 L
gegenslehsn, aus denen jemand als Bewarsrouge oder SachiGrsta

pesscha

rEgrE Ablehnungsarundi gt
¥ age sl Doar SEnnan Auss

N @"‘

 Hirtieh srschutz und zur Haftung
‘e Rechte vorbehalten Das Guitachten st nur Tur den Auliraggeber uno den angegebenen
" Ene Vervielaligung oder Verwertung durch Dritte st nur mit schnfticher Genehmigung

Der Aufratinshmer hafiet fur the Richugken des ennfietien Verkenrswens Ow sonsbgen Beschraburiger
e Eroetnisss unterlegan nichl der Haftung

Der Aultragnehmer halel unbeschrankt, sofern dm Auftraggetier oder (im Falie emer versinbaten Drittvar-
wendung! ein Drtter Schadenersatzanspriche geltend macht, de aul Vorsals oder grobe Fahrlassighe!
einschlallich von Vorsalz oder grober Fahilassigked der Vertreter oder Erfullungsgenilfen des Aufiragnet-
mes barghen b Falles der Ubsrnahme ainer Heschalenherlsgaranhe bey arghshigem Verschweigen von
Mangeln sowie in Fatlen der schuldhaften Verlelzung des Lebens. des Korpars oder der Gesundhed

In gonstigen Fallen der ieichten Fahrassigkeit haftet der Aufitagnehmer nur, salern mng Pllichl veretet wirg
deren Frivllung die ardrungsgemalia Durchilbrong des Vertrages uberhaupt arst ermoglichl und aul deren
Einhaltung der Vertagsparner ragetmalis verrauen darl (Kardinalpflcht) In emem salchen Fall st die
Echndersersatznaliung auf den bypischerwiss vorharsehnaren Schadan begrenst
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Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz blaiot unbartiht,

Ausgeschlossen st dle persdnliche Halung des Erfdilungsgehilfen, geselzlichen Verreters und Betriebsan-
gohdrigan des Auftragnehmers fiir von thnen durch leichte Fahriassigkait verursachie Schaden.

Die Haftung Gr die Vollstandigheil, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und: Daten, die von Dritten im
Rzhmen der Gutachtenbearbeifung bezogen oder Chermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer moghchen Rickgrifls gegen den jeweligen Dritten beschrankt.

Eing Ober das Vorsiehende hinsusgehende Haftung s susgeschioseen, &

Adferdemn wird daraul hingewlesen, dass die im Gutachien enthaltenen Karlen (2. %ﬂmm Siadi-
pian, Lageplan, Lufthild, u. &) und Daten urhebarrechtlich gaschitzt sind. Sie dl:l'leh\ﬂ\m:r #us dem Gutach-
ten separert undfoder einer andenen Mutzung rugefihrt werden, Falls das Guiachtan im Infernel vertiffent-

licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zom Ende des Zwarigsverstei-
gerungsvertahrens verofientiicht werden, in anderen Fallen maxima! for dle Daver'ven 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zeitpunkt! der Gutachfenerstaflung glitigen Fassung -

BauGH:

L\
Baugesalzbuch \\~
N\
BauNVO: .
Baunutzungsverordnung — Verordnung Lber die bauliche Nutzung der G“mnlﬂshi:hae\ R
LBO: ‘ k’ \‘:": { "ot
Niedersachsische Bauordnung ;\x;' e
WO N\
BGE: ‘*v\\\:\\‘:.;-y.u _({ NS
Burgerliches Gesetzbuch Ay G
A2 I\\ ) \{Q\x
WEG: N\ \ B KU)P
Waohnungseigentumagesetz — Geselz (ber das h'u’uhnungsalgerﬁm und muwﬂmhnrﬂcht
Na N L& o«
ZVG: Y A& N,
Gesetz Ober die Pwangeversteigerung und die Z&@W _\\\ \\\ N
immoWarty: C N o\ N

Verordnung Uber die Grundsatze flr di:E_E

ng der H‘eﬁﬂﬁm‘tﬂ ven J(.‘ﬂmublﬁen und der fliir die Wert-
ermittiung arforderlichen Daten — imm < '

SW-RL:

VW-RL: QA
Richtlinie zur Ermittlung dq.; ‘ﬂﬂrﬁmﬂmnraﬂslgd I:IEE Eud rts (Wergleichswernichifinke - WVALREL)

\\\,\\ -
EW-RL: N\J

Richtlinie zur Enmtum\w\g\ﬂgi‘ErtragmnﬁtEthlme EW-RL)

BRW-RL: . DN =\
Richtlinle zur Emalmyng des. me&@i&mmmnmmme BRW-RL)

wertr: (0 '
wm@mmm ﬁichﬁmnﬂr die Ermittiung der Verkehrswerte (Markiwerte) von Grundstiicken
\\ N - ?‘w\\} -

N2 L_k i) ™

m\b@mhammnng Verardnung zur Berechnung der Wohnfiache

) { )

RN
Wd'l "e}ﬁh und Miebwertrichlfinie — Richiinie zur wohmeerdabhangigen Wohnfldchenberechnung und
termittiung

DIN 283:
OiN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1982, ob-
wonl im Oklober 1983 zurtckgezogen findet die Vorechrift In der Praxis weiler Anwendung)

1. BV
Zweaite Barechnungsvefordnung — Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrikV:
Balriebskostenvarordnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten
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MHG:
Misthdheregelungsgesetz — Gasalz rur Regalung der Misthdhe

GEG:
Gebaudeenergiegesety - Gesetr zur Einsparung von Energle und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und Kalleerzeugung in Gebauden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung ~ Verordnung Ober energlesparenden Wﬂmui\tﬁg energlaparende
Anlagetechnik bei Gebauden \\\
Dy, W \.»\}4, =~
*QK: ?\"{”\
52 Verwendete Wertermittlungsliteratur | Marktdaten , 1‘-,;?? J
[1] Sprengnetter (Hrsg): Immobflenbewsrung — Markldaten und P\@&ni Wt&tuamnﬂung
Sprengnetter Immobilenbeawertung, Bad Neusnahr-Ahrwelier 2@2\?«\\ x\\::\ ]
- N
[2] Sprengneter {Hreg.): Immobdienbewertung — Lehrbuch und, \mur,: ifisammiung, Spreng-
netter Immoblianbeweriung, Bad Neusnahr- Ahrmlwzﬂzﬂ\\\ / \\\\\:Q

Sprengnetter (Hrsg ) Sprengnetier Books, Online Wﬂs&anbankﬁk[nmnhlhenhaumg
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