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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem
Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaute Grundstiick
in 37079 Gottingen, Fliederweg 2 A

im Zwangsversteigerungsverfahren 1. Eigentimer gemaf Beschlusslage
Az. des Gerichts: 75 K6/22

"Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaute Grundstick in |
37079 Géttingen, Fliederweg 2 A

wird zum-Wertermittlungsstichtag 22.10.2024 mit rd.

602.000 €

in Worten: sechshundertzweitausend Euro
geschatzt. |

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 31 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Amtsgericht Gottingen- AZ 75 K 6/22

-Kurzdarstellung des Gutachtens
Grundstiick in 37079 Géttingen, Fliederweg 2 A

- Grundstiicksbeschreibung:
Gemarkung Goéttingen: Flur 2; Flurstick 24/26 (500 m?): Gebaude- und Freifidche; bebaut mit einem
Einfamilienwohnhaus und Garage

Lage

Weststadt; iiberwiegend eingeschossige Bebauungen;

Wohnbauflache; offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Néhe;

gute bis sehr Wohnlage.

Das Grundstuck ist wegeseitig, versorgungsseitig (Wasser, Gas, Elektro) und abwasserseitig,
erschlossen.

Gebaudebeschreibung

Einfamilienwohnhaus

Baujahr 2001 (KG, EG und ausgebautem DG, Spitzboden/ Satteldach);
Massivbau;

Modernisierungs-/ Renovierungsaufwand: ca. 15.000,- € (wertbereinigt);
Wohnflachen: rd. 152 m?, gesamt (EG, DG und SB)-;

Aktuelle Nutzung: Eigennutzung

Garage
Baujahr 2021;

3 Stellplatze;
massiv, Flachdach, elektr. Rolltor
Modernisierungs-/ Renovierungsaufwand: ca. 2000, € (wertbereinigt)

Aktuelle Nutzung: Eigennutzung

Sonstige Wertbeeinflussungen/ Merkmale

- Altlastverdacht besteht-nicht;

- Eintragungen in das-Baulastenverzeichnis sind vorhanden aber nicht wertrelevant;
- Energieausweis  fiegt nicht vor;

- Modernisierungs- Renovierungsbedarf: (siche oben);

- Aktuelle Nutzung: Eigennutzung;

- Besonderheiten: Heizung gemietet (kein Eigentum);

- Denkmalschutz: nein

Verkehrswert, rund-* 602.000 €

Wohngebaude, strallenseitige Ansicht
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1 Aligemeine Angaben

1.1
Art des Bewertungsobjekts:

Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und einer
Garage

Fliederweg 2 A
37079 Géttingen

Grundbuch von Géttingen, Blatt 26349 Ifd. Nr. 1

Gemarkung Gottingen, Flur 2, Flursttick 24/26 (500 m?); Flie-
derweg 2A

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortshesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer:am Ortstermin:
Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemall Beweisbeschluss des Amtsgerichts Géttingen vom
28.06.2023/ 20.08.2024 soll durch schriftliches Sachverstandi-
gengutachten Beweis erhoben »werden betreffend das im
Grundbuch von Géttingen, Blatt 26349, unter laufender Num-
mer 6 eingetragene Grundstiick

in der«Gemarkung Géttingen:

- Flur 2;

- Flurstiick 24/26;

- Gebaude- und Freiflache Fliederweg 2 A zu 500 m?

22.10.2024 (Tag der zweiten Ortsbesichtigung)
22.10.2024- entspricht.dem Wertermittlungsstichtag

zu-dem ersten Ortstermin am 25.09.2024 wurde die Prozess-
partei mit Einschreiben vom 26.08.2024 fristgerecht eingeladen.
Auf Grund eines vom Eigentimers vorgegebenen verfligbaren
und unzureichendem Zeitlimits (ca.0,5 h) zur Realisierung des
Orstermins wurde ein erneuter, zweiter Oristermin zum
22.10.2024 vereinbart und durchgefuhrt.

es wurden alle Raumlichkeiten des Bewertungsobjektes in Au-
genschein genommen.

der Eigentiimer der Sachverstandige
gemaR Beschiusslage

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unter-

lagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug
29.08.2024,

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.03.2023, aktuell
bestatigt am 02.09.2024;

» diverse Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
vom Eigentumer;

« Auskunft baurechtlicher, erschlieungs- und abgabenseitiger
Zustand des Bewertungsgrundstiicks, aktuell bestatigt am
10.09.2024;

o Auskunft Altiasten {(aktuell bestatigt am 26.08.2024) und Bau-
lasten (aktuell bestatigt am 27.8.2024) und

und Bodenrichtwertauskunft vom
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¢ aktuelle Marktdatenableitungen des ortlich zusténdigen Gut-
achterausschusses und des Sprengnetter Expertengremiums
fur immobilienwerte

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, das zum Wertermittlungsstichtag die Zufahrt der Garage, die sich auf dem zu
bewertenden Grundstuick (24/26) befindet, lediglich tiber ein anderes Grundstiick (FS 24/31) erfolgt. Bei ei-
nem Eigentimerwechsel des zu versteigernden Grundsticks (24/26) stellt das Grundstiick {24/31) ein
Fremdgrundstiick dar.

Insofern muss eine grundstiickseigene Zufahrt geschaffen werden. Ob ein gewisses Wegerecht fur den
Neueigentiimer des Grundstiicks 24/26 greifen kann, oder vereinbart wird, in welcher Form und ggf. wann,
kann vom Sachverstandigen nicht abschlieRend beurteilt werden. Eine grundstackseigene Zufahrt iber das
Flurstiick 24/26 wird damit entsprechend in Ansatz der Betrachtungen gebracht.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2141

Bundesland:

Grofriumige Lage

Ort und Einwohnerzaht:

iberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)

demografische Struktur des Bewertungs-
standortes Gottingen:

21.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtiiche:Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen
Gottingen {ca. 134.000 Einwohner)

ndchstaelegene gréflRere Stadte:
Kassel {ca. 50 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover

Bundesstralien:
B27 und B3 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A7 (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Gottingen (ca. 4 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 42 Jahre.

Kaufkraftindex Stadt Goéttingen (aktuell). 96,5- gut bis sehr gut.
Gute durchschnittliche. Altersverteilung:

Durchschnittsalter-ca. 42 Jahre.

Altersverteilung:

¢-18 bis 30 Jahre: ca. 23 %

¢ 30 bis 45 Jahre: ca. 17 %

e 45 bis 65 Jahre: ca. 17 %

e 65 Jahre oder alter: ca. 17 %

Ortsrand;

die Entfernung zum Stadtzentrum Géttingen betrégt ca. 2 km;
Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;,
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

sffentliche Verkehrsmittet (Bushaltestelle) in unmittelbarer Na-
he;

gute Wohnlage

ausschlieflich wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bauweise

gering (durch StralRenverkehr);
benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude: keine

eben;
Garten mit Std-/ Westausrichtung

Seite 6 von 53



Aktenzeichen des Amtsgerichts Géttingen:
75 K 6/22

Aktenzeichen des Gutachters: G09-2024 1 4 I

2.2

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Gestalt und Form

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralBenart:

Stralenausbau:

Anschiisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstticksform

tlw. verkehrsberuhigt ausgebaute Wohnstrafie;
Strafle mit maigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumert;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen;
dffentliche Parkstreifen/ -platze nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschiuss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet tiw. durch
Hecken sowie Maschendrahtzaun-und zum FS 24/28 ohne Ein-
friedung.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

gemaR - schriftlicher-Auskunft_vom 31.07.2023 und Aktualisie-
rung.vom 26.08.2024 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenka-
taster nicht als:-Verdachtsflache aufgefihrt. Nach derzeitigem
Erkenntnisstand sind keine Hinweise auf nutzungsbedingte
Kontaminationen bekannt.

in dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariber | hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vor. GemaR Auskunft des Grundbuchamtes vom
02.09.2024 ergeben sich zum aktuellen Stand keine Verénde-
rungen.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Géttingen,
Blatt 26349 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Eingetragen ist ein Zwangsversteigerungsvermerk (ohne Wert-
beeinflussung).

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ilf des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine

sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
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unreinigungen und Altlasten sind nach Auskunft des Eigentl-
mers und nach Befragung zum Ortstermin am 22.10.2024 nicht

vorhanden.
2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-

standigen schriftlich erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen (vgl.
Anlage 6). Abstandsfidchenbaulast; keine Wertbeeinflussung.
Die Aktualitdt der eingetragenen Baulast zum Wertermittiungs-
stichtag wird seitens der Baubehorde mit Auskunft vom
27.08.2024 bestatigt.

Denkmalschutz: aufgrund des Baujahrs des -Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne. weitere Prifung unterstelit, dass
Denkmalschutz nicht-besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fiachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.-Die Aktualitdt der mir vorlie-
genden-Auskunft-vom 11.08.2023 wird seitens der zustandigen
Baubehdorde mit Email vom 10.09.2024 bestétigt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréaftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die Aktualitat
der mir vorliegenden-Auskunft vom 11.08.2023 wird seitens der
zustandigen Baubehorde mit Email vom 10.09.2024 bestatigt.

Innenbereichssatzung: nicht vorhanden — {die Aktualitat der mir vorliegenden Auskunft
vom 11.08.2023 wird seitens der zustandigen Baubehérde mit
Email vom 10.09.2024 bestatigt)

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht vorhanden — (die Aktualitat der mir vorliegenden Auskunft
vom 11.08.2023 wird seitens der zustandigen Baubehorde mit
Email vom 10.09.2024 bestatigt)

Verfugungs=und Verénderungssperre: nicht vorhanden — (die Aktualitat der mir vorliegenden Auskunft
vom 11.08.2023 wird seitens der zustadndigen Baubehérde mit
Email vom 10.09.2024 bestatigt)

Bodenordnungsverfahren: das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.
Da in Abteilung 1! des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Priiffung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.
Aus aktueller Sicht ist ein solches Verfahren auch nicht ange-
dacht.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens, unter den Bedingungen der aule-
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ren und inneren Inaugenscheinnahme des Bewertungsgrundstiicks sowie den herangezogenen Daten und
Auskunften der Behorden, Ver- und Entsorger sowie des Eigentumers, realisiert.

Hinweis (Basis Auskunft Baubehorde vom 11.07.2023 und deren Aktualisierung ): die erteilte Baugenehmi-
gung des Anbaus und die formulierten Auflage (genehmigt in 2020) ist augenscheinlich zum Bewertungs-
zeitraum und soweit erkennbar, nicht umgesetzt worden. Das Dach der Garage ist jedoch mindestens (ge-
mak Baugenehmigung) zu begriinen, sofern ein Anbau des Wohnhauses nicht realisiert wurde.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation-wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuhoien.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

{(vgl. Anlage 2},
Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude und Garage bebaut (vgl- nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befinden sich das erwahnte Wohngebaude und eine Garage mit drei
Stellptatzen.

Die Garage hat eine Zufahrt Giber das benachbarten Grundstick 24/31, jedoch nicht Uber das Bewertungs-
grundstiick (siehe auch dazu Punkt 1.3.}.

Das Bewertungsgrundstick/ Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenaniagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiinrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzeinen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ubli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der-technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumange! und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird-ggf. empfohien, eine diesbezuglich ver-
tiefende Untersuchung anstelien zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge sowie
uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.21 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamitienwohnhaus, ausschiiellich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; Dachgeschoss und Spitzboden ausgebaut;
unterkellert;
freistehend,

Baujahr: 2001 — Errichtungsjahr gemanR Auskunft der Baubehtrde vom
11.07.2023

Modernisierung: Heizung in 2019; Solarthermie in 2006

{gemal Angaben des Eigentiimers)
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 152 m?

Energieeffizienz: Ein Energieauswaeis liegt mir nicht vor.
Seitens des Eigentlmers wird mitgeteilt, das ein Energieaus-
weis vorliegt, der jedoch zeitlich abgelaufen sei.
Ebenso erkiart der Eigentimer im Rahmen des durchgefiihrten
Ortstermins und per Email vom 29.10.24, das das Wohngebau-
de als Niedrigenergiehaus errichtet wurde.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nahezu barrierefrei.
Aufgrund der o6rilichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittiung berlicksichtigt werden muss.

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:
Wirtschafts- und Lagerrdume, Heizung

Erdgeschoss:
Wohnen

Dachaeschoss/ Spitzboden:
Wohnen

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

KellerauRenwande: Beton wasserundurchlassig
Umfassungswande: Mauerwerk, gedammt
innenwande: tragende Innenwande und

nichttragende.Innenwande: Mauerwerk;

Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: KellerauRentreppe:
Beton
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Einbruch-

schutz, Hauseingang-tuberdacht

Dach: Dachkanstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach, gedammt

Dacheindeckuni:
Dachstein (Beton),
Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: zeitgemaRe Ausstattung;

je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen;
Klingelanlage, Zahlerschrank, Fi-Schutzschalter

Heizung: Zentratheizung {gemietet), mit Gas, Baujahr 2019;
19 kW; Baujahr ; 2019;
Solarthermie;
Flachheizktrper mit Thermostatventilen.
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Hinweis zum Vermietungsstatus der Heizung und Solarthermie
{Basis Eigentimerangaben):

Vermieter/ Eigentimer: Viessmann;
Mietzeitraum bis 2029;

Mietzahlung: 100 €/ Monat;
Energieverbrauchspauschale/ Gas: 40 €/ Monat.

Solarthermie: 5m 2 Flache / seid 2006 im Eigentum des Hausei-

gentumers.

Liftung: keine besonderen Luftungsaniagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.25.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusammenhangend fir alle Wohnungen des Wohnge-
baudes und umfasst wesentlichste Ausstattungsmerkmaile.

3.2,5.2 Wohnung

Bodenbelage: Laminat, Fliesen, Holzdielen
Wandbekleidungen: Tapeten
Deckenbekleidungen: Tapete;
Paneele
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit [solierverglasung;

Dachfldchenfenster, isoglas, Holiz;
Auflenjalousien;
Fensterbank aufien aus Metall, Fensterinnenbank: Naturstein

Taren: Eingangstir:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

sanitare instaltation: ausreichend vorhanden;
Bad/ EG:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Wasch-

tisch

Gaste- WC/ EG:
1 WC, 1 Handwaschbecken

Bad/ DG:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Wasch-
tisch, Handtuchtrockner

besondere Einrichtungen: Einbaukiiche, Einbauschranke, Kamin

Kichenausstattung: Einbaukiiche
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Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
Grundrissgestaltung: zweckmalig
wirtschaftliche Wertminderungen: keine, unwirtschaftliche Grundrisse, mangeinde Raumh&hen

(Dachschragenbereiche)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangstberdachung, Kefleraultentreppe

besondere Einrichtungen: Kamin und Einbaukiiche

Besonnung und Belichtung: gqut

Bauschaden und Bauméangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Raumhodhen (Dachschrégenbereiche)

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist entsprechend des Baujahres gut.
Es besteht ein untersteliter geringfigiger allgemeiner Renovie-
rungsbedart.

3.3 Garage

Garage;

3 PKW- Steliplatze

Baujahr; 2021;

Bauart: massiv (24 cm- Hohlwande/ verfilit),
Dachform: Flachdach, Bitumen;

Tor: Rolltor,

Ausstattungsmerkmale: Stromanschiuss, Fenster

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsaniagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Einfriedung (He-
cken, Maschendraht, zum FS 24/.28 keine Einfriedung)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteitbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaute
Grundstiick in 37079 Goéttingen, Fliederweg 2 A zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Géttingen 26349 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gottingen 2 24/28 500 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschiieftlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstilcksteile, .die-nicht vom Ubrigen
Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs . Bebauung/Nutzung Flache
A- Teilgrundsticksbereich Wohnhaus ' Einfamilienwohnhaus 221 m?
B - Teilgrundstiicksbereich Garage | Garage _ 279 m?

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen : | 500 m?

4.2 \Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung:stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiucken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-= 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h..der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der badlichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen:Anfagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittiung {gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt;, das Ergebnis
wird jedoch nur unterstutzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach 'dem aligemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 immoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem voriaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweilsgetrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen-Anlagen i. d. R. auf der.Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wa-
re.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. §40.Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der versffentliichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibili-
tat tberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf? zu berlicksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

s besondere Ertragsverhaitnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
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» Baumangel und Bauschaden,

s grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

+ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

» Abweichungen in der Grundstlicksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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_ | Datum | Index
| Wertermittlungsstichtag | 22.10.2024 273,50
| BRW-Stichtag , 01.01.2024 | 261,60 -

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittiungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

E2
Umrechnungskoeffizienten Gutachterausschuss (siehe auch Aniage 2):

Flache in m?* Umrechnungskoeffizient

200 1,08
400 1,08
600 1,02
800 1.00

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

| | Fiache " | Koeffizient. ]
| Bewertungsobjekt | 500,00 | 0,99 5
| Vergleichsobjekt | 800,00 o 1096

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,03

E3
Ausbaubeitrage nach dem Kommunalgesetz fallen derzeit nicht an.

Anderungen der rechtiichen und tatsachlichen Verhaitnisse, die das.zu bewertende Grundsttick betreffen,
insbesondere neue Planungen (Straen, Wege, Platze, Grunanlagen usw.) kénnen nicht berlcksichtigt wer-
den.

Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum. Stichtag der Wertermittlung bzw. Ausstel-
lungsdatum der Behorde wieder
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4.4 Sachwertermittlung filr den Bewertungsteilbereich "A- Teilgrundstiicksbereich Wohnhaus"

441 Das Sachwertmodeli der iImmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Aniagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Aniagen i. d:-R..im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 immoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er.sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berlicksichtigung der jeweils individuelien Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer {Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenaniagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf:der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Immo-
WertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, voriaufigem Sachwert der baulichen Aniagen-und vorldufigem Sachwert der
baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderiich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorfaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung* des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem o&rtlichen Grundstuicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstiicks und stellt - damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwerter-
mittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich.aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 immoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 IimmoWertV 21)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?).des {Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so-ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Geb&dude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt’). Sie werden fur die Wertermittiung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), weiche ails ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfilhrung, behaérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
haiten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemanR § 36 Abs. 3 immoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegter Modeliparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen eine bauliche Anfage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche ‘Anlage bei.ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann: Als-Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachiichem Lebensaiter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen-durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeitenzur.Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefithrt untersteiit werden.

Alterswertminderung (§ 38 immoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird.i—d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND} des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND).vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstetlungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile,-wie beispielsweise besonde-
re Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und-sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschiag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnitilichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem. Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der-Gebdudeaufienwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anfagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs..3 ImmoWertV.21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert’ (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die furwvergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfoigt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. -

Der Sachwertfaktor-ist das durchschnittliche-Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der.immoWertV 21.ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der-Objektart {er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z:B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige-Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors-ist:das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu-oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Lassen-sich. die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom oblichen Zustand
vergieichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlguterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).
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Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Méangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschiggig schatzen, da

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung L " _Einfamilienwohnhaus
Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010) N )= 2.109,00 €/m? WF
Berechnungsbasis |

e Wohn-/Nutzfiache (WF/NF) E X 152,61 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile . ] 87.750,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen e 409.604,49 €
im Basisjahr 2010 |

Baupreisindex (BPI) 22.10.2024 (2010 =100) T x 184,0/100
‘Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 753.672,26 €
am Stichtag /

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = | 753.672,26 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell I linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 58 Jahre
s prozentual [ 27,50 %
o Faktor x| 0,725
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 546.412,39 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenaniagen) 546.412,39 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuBlenaniagen und sonstigen Anlagen + 21.856,50 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 568.268,89 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 38.200,00 €
vorliufiger Sachwert = 606.468,89€
Sachwertfaktor X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "A- = 545.822,00 €
Teilgrundstiicksbereich Wohnhaus"

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 14.930,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "A- Teilgrundstiicksbereich Wohn- = 530.892,00 €
haus™

rd. 531.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen {Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WEF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Madifizierungen:{vgl: [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden. nach-den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis:der Preisverhaitnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1}, Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalhersteilungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebd&u-
de: Einfamilienwohnhaus

Ermittiung des Gebiudestandards:

Bauteil ; Wagungsanteil | Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

| Augenwande [T 230% } 10 |
| Dach i ¥ 15,0 % l B 10 |
| Fenster und AuBenf;L_'lren PN 11,0 % , 0,9 : 0,1
I. Innenwande uh‘c;i*-tuvren 11,0 % : 0,1 0,8 ' 0,1
| Deckenkonstruktion und Treppen v 11,0 % . 0,8 0,2
| Fuboden X 5,0 % ' 1 o9 | o1
| Sanitareinrichturigen 9,0 % | 02 | 08
' Heizung ‘ ; 9,0 % 08 | 02
{ Sonstige technische Ausstattung : 6.0 % - 1,0
Linsgesamt | 1000% | 00% | 11% | 850% | 139% | 00%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
Aullenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegein, Kalksandsteinen, Gasbeton-
Standardstufe 3 | steinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca.
1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

[ Fenster und Auf3entiren

| Standardstufe 3
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "A- Teilgrundstiicksbereich Wohnhaus”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert befragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 160,00 €/m* zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlucksfiache (f) = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 22.10.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 500 m?

Bewertungsteilbereich =221 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse:zum Wertermittlungsstichtag
22.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale:des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = freiﬁ o
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
| Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick '» ~Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag | 01.01.2024 22.10.2024 x 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen: M (gemischte Bau- X 1,00

Nutzung . flache) V)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 168,00 €/m* |

Flache (m?) 800 500 x 1,03 E2
Entwicklungsstufe baureifes.Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 173,04 €/m?

denrichtwert
|V, Erniittlung des Gesamtbodenwerts ,r Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- 173,04 €/m? |

richtwert

Flache x 223 V), E—
beitragsfreier Bodenwert = 38.24184€

rd. 38.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2024 insgesamt 38.200,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittiung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschiand)
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|Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Roliladen (manuell); Haustur mit zeitgemafem
| Warmeschutz (nach ca. 1995)

| Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Roilladen (elektr.);
| hoherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

innenwande und -tren - |
| massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Stendaiesiyio 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen,; feichte Turen, Stahizargen

[ nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dadmmmaterial gefillte
Standardstufe 3 | Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen
Standardstufe 4 | Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen {Holzpaneele); Massivholzturen, Schiebetlrele-

| mente, Glasturen, strukturierte Turblatter
' Deckenkonstruktion und Treppen

IBeton- und Halzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

| Decken mit groRerer Spannwelte Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten) ge-
Standardstufe 4 | wendelte Treppen aus Stahibeton oder Stahi, Hartholztreppenaniage in besserer Art
. und Ausflihrung

! Standardstufe 3

S
 Futboden _
Standardstufe 3 ILinoIeum- Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
| Kunststemplatten
Standardstufe 4 Naturstemplatten Fertigparkett, hochwemge Fhesen Terrazzobelag, hochwertige

] Massivholzbdden auf gedammter Unterkonstruktion
SN B —

Sanitéreiﬁc_htungen .

Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewah‘ne, Gaste-WC; - Wand- und Bodenfliesen, raum- |
hoch gefliest
| 1-2 Bad it tl i Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bod I'th
Standardstufe 4 ~2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-|
sche; Wand- und B_odenﬂlg_sgp; jeweils in' gehobener Qualitat
Heizung |
T . . -
elektronisch. gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
Standardstufe 3 wertkessel N
FuBbodenheizung,. Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung, zuséatziicher Kamin-|
Standardstufe 4 ‘anschiuss " |
Sonstige technische Ausstattung )
Standardstufe 3 zeitgemale ‘Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
.7 | mit Unterverteilung und Kippsicherungen .

Bestimmung- der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Berucksmhtlgung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes
| |

Standardstufe ' tabellierte . refativer . relativer
NHK 2010 Gebaude- | NHK 2010-Anteil
standardanteil
, [€/m? WF] ; [%] ' [€/m>WF]
B 1 1.505,00 00 0,00
, 2 1.670,00 ‘ 1,1 18,37 ;
3 1.920,00 | 85,0 1.632,00
4 2.310,00 13,9 | 321,09
5 2.900,00 | 0,0 | 0,00
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gewogene, sEndardbezogene NHK 2010 = 1.971,_46
gewogener Standard =31

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension »€/m? Bruttogrundflache (BGF)" vertffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Be-
zugsgrole fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnfléche als BezugsgroRe geldst. Dariber hinaus besitzt die Wohnflache eine grofere
Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
Bezugsgroe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspringlich
zu den NHK gehoérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt
sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie*.'D. h. unter Verwendung
des Maf}stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.971,46 €/m>WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* ObjektgroRe X 1,070
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 2.109,46 €/m2 WF

rd. 2.109,00 €/m*WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normatherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschidge in der Hohe geschatzt, ‘wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften- und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
2 N i _ lungskosten i
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Zuschlag Kellerteilausbau 37.300,00 €
Besondere Bauteile {Einzelaufstellung)

KellerauBRentreppe 6.050,00 € .
Eingangsuberdachung inklusive Hauseingangstreppe/ Stufen 9.400,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung) !

Einbaukiche, Massivholz/ Eigenbau plus begehbarer Kieiderschrank 30.000,00 € [
imDG |

Festbrennstoffkamin - - 1 ~ 5.000,00 €
Summe 87.750,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt versffent-
lichte indexstand zugrunde gelegt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modeligréle im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthaiten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfithrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Hersteliungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachver-
standig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfoigt die Sachwertschatzung
unter Berlicksichtigung diesbezglicher Abschiage.

Auflenanlagen . vorlaufiger Sachwert (inkl.
- N N BYK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 1 21.856,50 € ]
__Insg. (546.412,39 €) - A TP D ——
Summe i 21.856,50 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Bertcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),-wenn-beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modermnisierung in-der Wertermittiung als bereits durchge-
fahrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter. Beriicksichtigung von durchgefithrten oder
zeitnah durchzuflhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienwohnhaus

Das (Errichtungsjahr.gemaR Angaben der Baubehdrde) ca. 2001 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

DX N " ATl — |
Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale 4|
(vorrangig-in-den fetzten 15 Jahren) ~ Punkte | purchgefilhrte | Unterstelite

: MaRnahmen | MafRnahmen
|
1

|

| Begriindung
|

|

1

1
| Modernisierung der Heizungsanlage 2 1.5 0,0 B04
IModernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FuRbéden und Treppen 2 0.0 0.5 | Ear
‘Summe 1,5 0,5 |

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B04
Neue Heizungsanlage (2019) und Solarthermie (2006) gemanR Eigentimerangabe.
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B07
Belage ( insbesondere im Bereich Ubergang Kiiche/ Wohnen und Kinderzimmer).

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad "kieine Moderni-

sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 2001 = 23 Jahre} ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische} Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 23 Jahre =) 57 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads “kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Geb&ude gemaf} der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 58 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlcksichtigung-der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodelf anzuwenden.

Sachwertfaktor
Wichtung des Sachwertfaktors

1. Basis der Ermittiung des Sachwertfaktors: Grundstiicksmarktbericht Gutachterausschuss:

Berechnung des Sachwertfaktors
Stichtag: 01.01.2024

1606000

Vorldufiger Sachwert [€]:

Badenrichtwert [€fm?]: E&a

Standardstule:

2. Ermittlung des Sachwertfaktors nach Dr. Sprengnetter:

Nutzungsgiuppe

. Ein- und Zweifamiienwohnhaises o ~
Anbavart

 hreisteheng ~
vorlaufiger Sachwert B06.468.89 €
itfiches Badenwertniveau. 168 £/t

aus Tabelle ermittelter Wert 0,70 |  [emittek mittsls Interpolation
Eifsgrbe "Region” +/- N Maikidaten

Erbris . ; Tahelle ausblenden

Der Sachwert wird auf Basis beider Werte gewichtet.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vortaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschidge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich-zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst,-d. h..der hierdurch
(gaf. zusatzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerech-
net.

Ermittlung des untersteliten/ fiktiven Modernisierungsaufwandes:

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale [ Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modérnisierbngen -7.730,00 €
s  Einfamilienwohnhaus -7.730,00€
Weitere Besonderheiten (-8.000,00 € x 0,900 ) ; -7.200,00 € !
e Schaffung einer grundstiickseigenen Zufahrt/\Gara- - -8:000,00 € '

ge
Summe S\ i -14.930,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmainahmen fir das Gebdude
»Einfamilienwohnhaus*

Modernisierungskosten u.i:

J relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten-untersteliten MalRnahmen 85,00 €/m?
(bei 0,50 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 152,61 m?
@ Kosten fir die bei den-Modernisierungspunkten-untersteliten Malnahmen [a] = 12.971,85€
2 Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaitbare Mallnahmen c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare Mafnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten untersteliter Investitionen insgesamt = 12.971,85€
Baukosten-Regionalfaktor Rf(ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der untersteliten Investitionen insgesamt = 11.026,07 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren* MaRnahmen ([a] + [¢]) x Rf(lk) = 11.026,07 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.198,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 152,61 m?
regionalisierte Neubaukosten HK =  488B.048,78 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,02
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittiung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsméglichkeit, investitionen und Erst-/Eigennutzung
{GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x {Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 545.822,00 € X 0,02 x(1,25-1) = 272911 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
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eingesparte Schonheitsreparaturen 148,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache % 162,61 m?
Kostenanteil »x 0,5 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 564,66 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fur die unterstellten MaRnahmen ([a] + {b]) x Rf(lk) - 11.026,07 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsméglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 272911 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 564,66 €
Ertragsausfalle infolge der untersteliten Modernisierungen u.a. [g} - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflusse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] = 0,00 €
Werteinfluss der untersteliten ModernisierungsmaBnahmen u.i. [il = ~7.732.30 €

rd. -7.730,00 €

Zur Information: kyy = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk))+ gl +[h])) = 0,701
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45 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich "A- Teilgrundstiicksbereich Wohnhaus"”

451 Das Ertragswertmodeil der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modeli fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 immoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malk-
geblich far den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentumer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen bauiichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer-der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenaniagen i."d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch-Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. {Der Bodenettragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich-als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil-des Grund-und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen-Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der voriaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Gof. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erziel-
baren Grundstucksreinerirages dar.

4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 immoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgematier Bewirtschaftung und zuiéassiger Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertrdge.aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tats&chlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstucksteilen von den iiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsadchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 immoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemaRe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rucksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden
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Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 28 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatziich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage ~ abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag = sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendiich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit:dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21): Der Ansatz des (marktkonformen) objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis fiefert; d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die alilgemeinen Wertverhaltnisse auf dem. Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl-der Jahre;"in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschattlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefuhrt wurden oder
in den Wertermittiungsansatzen unmitteibar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten voriaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschidge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen. Grundstiicksmerkmalen versteht man alie vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
* grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
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fur Schaden an Gebauden notwendig).
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprafungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

 Gebaudebezeichnung | Mieteinheit | Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete |
ifd. | Nutzung/Lage - (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich |
Nr ' bzw. (€) (€) -
' (€/Stck.) ]
Einfamilienwohnhaus |1 |[Wohnung EG- | 152,61 - 0,00 0,00
SB I
‘Summe | 152,61 - 0,00 0,00 |
!Gebéudebezeichnung Mieteinheit | Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete |
Ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
l B | (€/Stck,) - '
| Einfamilienwohnhaus |1 | Wohnung EG- 162,61 12,80 I 1.953,41 I 23.440,92
SB .
| Summe | 15261 -] 1.953,41|  23.440,92

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaitmiete durchgefithrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich"erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 23.440,92 €
mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der markttiblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmiete) - 4.219,37 €
jéhrlicher Reinertrag = 19.221,55 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,75 % von 38.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.050,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 18.171,05 €

Kapitalisierungsfaktor(gem. § 34 Abs. 2’ ImmoWertV 21)
bei LZ=2,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 58 Jahren Restnutzungsdauer x 28,825

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 523.780,52 €
beitragsfreier Bodenwert {vgl. Bodenwertermittiung) + 38.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert. fiir den. Bewertungsteilbereich "A- Teilgrundstiicks- = 561.980,52 €
bereich Wohnhaus”
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 561.980,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 14.930,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich "A- Teilgrundstiicksbereich = 547.050,52 €
Wohnhaus"

rd. 547.000,00 €
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4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefithrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis iiblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV, DIN 283; DIN.277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein értficher Mietspiegel existiert nicht.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundiage von verfugbaren.Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus gemeinsamen Mietableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter-Expertengremium

e und

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mitteifristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt- siche dazu Anlage 7. Dabei werden wesentli-

che Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich-der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als. prozentualer-Anteil am Rohertrag, oder auch auf €m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u: a. die in:][1], Kapitei 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Durch den é&rtlichen Gutachterausschuss werden keine Liegenschaftszinsen ermittelt. Insofern wird auf die
Datenbank Dr. Sprengnetter zuriick gegriffen.
Liegenschaftszinssatz-Assistent

Nutzungsgugpe
Ein- und Zweilamifenwehnhauser

Gebdudeat - o
Einfamilierwohnhauser

Bauweise

l
il LS| PP

ielative Restnutzungsdauer |73 | % bei einer
Gesaminutzungsdauer von |80 Jahten

aus Tabefle emmiltelter Weit (2,75 |% {eimittelt mittels Interpolation)
Enflssiaklor Giote' | % (10|

Einflussfaktor “Lage”  * |10
Einflussfaktor “Anbauart” « (1.0
Einflusslektor “Region” % [1.0 } TR, Markidaten
Eroebrs -[275 )% Tabelk ausbienden
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Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 2,75 %
Einflussfaktor ,Objektgrofie” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage” X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
Einflussfaktor ,Region* X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 2,75 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschiége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafi-
nahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderfiche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur-Modernisierung in der Wertermittfung als bereits durchgefiihrt
unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefithrien oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen) Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte- RND-Ableitung in der.Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ermittlung des untersteliten/ fiktiven Modernisierungsaufwandes:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Unterhaltungsbesonderheiten (0,00.€ x 0,000 )

Wertbeeinflussung insg. |

Unterstelite Modernisierungen -7.730,00 €
» “Einfamilienwohnhaus -7.730,00 € |
Weitere Besonderheiten {-8.000,00 € x 0,900 ) -7.200,00 €
¢ grundstiickseigene Zufahrt Garage -8.000,00 € !
Summe ! -14.930,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafBnahmen fiir das Gebiude
sEinfamilienwohnhaus“

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen 85,00 €/m?
(bei 0,50 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nuizfldche X 152,61 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten untersteliten MaZnahmen [a} = 12.971,85€
@ Kosten sonstiger untersteliter Investitionen [b] + 0,00 €

davon Anteil fir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
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davon Anteil fur nicht gestaitbare MaRnahmen [d] 0,00€
J Kosten untersteliter Investitionen insgesamt = 12.971,85€
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) 0,85
regionalisierte Kosten der untersteliien investitionen insgesamt = 11 026,07 €
gesamter regionalisierter Kostenanteii der ,gestaltbaren“ MaRnahmen ([a] + [¢]) x Rf(Ik) = 11.026,07 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.198,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 152,61 m2
regionalisierte Neubaukosten HK =  488.046,78 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) /HK 0,02
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor—1)

GEZ = 545.822,00 € X 0,02 X (1,25=1) = 272911 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schénheitsreparaturen 148,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 152,61 m?
Kostenanteil x 0,5 Pkte/20 Pkte
Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 564,66 € -
Gesamtwerteinfluss der unterstelflten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fur die untersteliten MalRnahmen ([a] +b]) x Rf(Ik) - 11.026,07 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Ersi-/Eigennutzung + 272911 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 564,66 €
Ertragsausfélle infolge der untersteliten Modemisierungen-u:a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der untersteliten Modernisierungsmanahmen u.i. [i] = —7.732,30€_

rd. -7.730,00 €

Zur Information: kjy = Werteinfluss IM [i]./ IKg; mit IKg = ((fa] + [b]) x Rf(ik)) + [g] + [h]) = 0,701
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "B - Teilgrundstiicksbereich Garage"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 160,00 €/m* zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauffache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) = 800m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 22.10.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischie Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksftache (f) =  Gesamtgrundstiick =500 m?

Bewertungsteilbereich = 279 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitfagsfreien Zustand | Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts ! = - frei

beitragsfreier Bodenrichtwert [ = 160,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung) i |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund_stﬂck | Bewertungsgru_ndstuck Anpassungsfaktor |  Erlauterung
01.01.2024 | 22.10.2024 x 1,05 ' E1

Stichtag

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
- |

Art der baulichen ' M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung ( flache) | che)
| lageangepasster beitragsfreie[ BRW am Wertermittlungsstichtag | = 168,00 €/m?
Flache (m?) (800 ! 500 | x 1,03 | E2
Entwicklungsstufe baureifes Land | baureifes Land | x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 173,04 €/m?
denrichtwert :
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts | Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 173,04 €/m? |
Flache | x  279m* |
beitragsfreier Bodenwert = 48.278,16 €

rd. 48.300,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 22.10.2024 insgesamt 48.300,00 €.

4.6.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
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Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land {Deutschland)

—— ~/Datum  Tlindex )
| Wertermittiungsstichtag 22.10.2024 | 273,50 By T ———
| BRW-Stichtag | 01.01.2024 /261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

E2 - Grundstiicksflichen-Umrechnung

Ermittiung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)
Obijektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

A — | Fliche | Koeffizient
| Bewertungsobjekt | 500,00 — | 0,99 P B _
Vergleichsobjekt | 800,00 - | 0,96

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,03

E3

Die angesetzten Beitrége fur ErschlieRungsanlagen (insbesondere fiir StraRe und Kanal; nicht fur Wasser,
Strom und ggf. Gas, da diese i. d. R. nicht bereits beim unbebauten Grundstick anfallen und demzufolge
nicht im abgabenfreien Bodenrichtwert enthalten sind) entstammen den Angaben der jeweils zusténdigen
Stellen (Gemeindeverwaltung, Zweckverbande, Versorgungsunternehmen ete.). Bei fehlenden értlichen Da-
ten wurden Durchschniits-Vergleichswerte aus |1}, Kapitel 3.10.10 entnommen:.

Ausbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz fallen derzeit nicht an. Anderungen der rechtlichen und
tatsachlichen Verhaltnisse, die das Grundstiick/ die Grundstucke, insbesondere neue Planungen (Strafien,
Wege, Platze, Grinanlagen usw.)kénnen nicht berticksichtigt werden. Diese Feststellung/ Aussage gibt die
jeweilige Rechtslage zum Wertermittiungsstichtag wieder.
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4.7 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich "B - Teilgrundstiicksbereich Garage"
4.71 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

-siehe Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 immoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf-basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d.-R.-bereits von. Anfang an anhaften - z. B. durch mangeihafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch'als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtragliche auRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzuflihren.,

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.-Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i: d..R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Hersteliung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkenhrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter-etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung-und Kostenschatzung angesetzt sind.

Normalhersteliungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf
ein einheitliches index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baukostenregionalfaktor
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erfauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Alterswertminderung (§ 38 IimmoWertV 21}
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besonde-
re Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschiag) kénnen
durch marktiibliche Zuschiage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.
AuBenanlagen

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erfauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 immoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich:

Baumingel und Bauschiden {§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumaéangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d.:R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen,

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzuftihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind::Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d: R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschiggig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheiniich untersucht wird,

¢ grundséatzlich keine Bauschadensbegutachfung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter.etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetztisind.

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder-Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden. sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mange! werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschaie Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur {iberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
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ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.7.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung : Garage
Normatherstellungskosten {Basisjathir 2010} [ = 603,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 120,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 72.360,00 €
im Basisjahr 2010 , ‘
Baupreisindex (BPI) 22.10.2024 (2010 = 100) x| 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = ' 133.142,40 €
am Stichtag | |
Regionalfaktor | x{ 1,000
Regionalisierte Hersteilungskosten der baulichen Anlagen am| = 133.142,40 €
Stichtag |
Alterswertminderung [ ’
* Modell linear
¢ Gesaminutzungsdauer (GND) { 60 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) | 56 Jahre
« prozentual ' 6,67 %
* Faktor X | 0,9333
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen =4 124.261,80 € .
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenaniagen) 124.261,80 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen + 4.970,47 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 129.232,27 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 48.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 177.532,27 €
Sachwertfaktor X 0,40
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "B - = 71.012,91 €
Teilgrundstiicksbereich Garage”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.920,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "B - Teilgrundstiicksbereich Gara- =—69.092,91 €
ge"”

rd. 69.100,00 €

4.7.3 Erléauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.
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+ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaitnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebiu-
de: Garage

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil | Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 | 2 3 | 4 5
| Sonstiges 1000% | | ] 206 | 04
insgesamt 1000% | 00% | 00% | 00% | 600% |40,0%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 ' Garagen in Massivbauweise

\individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfihrungen wie Ziegel-

Standardstufe 5 | dach, Grundach, Bodenbelage, FI{es_en 0.4., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010-fiir das Gebiude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

:_Standa_rdstufe tabellierte : " relativer ! relativer ~
. NHK:2010 ) Gebaude- _ NHK 2010-Anteil |
. standardanteil
' S—— [€/m* BGF] %) [ [€/m? BGF] _
, 1 0,00 0,0 0,00
| 2 0,00 | 0,0 0,00
3 { 245,00 | 0,0 | 0,00
4 ‘ 485,00 | 60,0 291,00 |
5 780,00 | 40,0 312,00

& gewogene-,‘standardbezogene NHK 2010 = 603,_00
gewogener Standard = 4,4

Die Ermittlung-des gewogenen Standards erfoigt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK-2010 fur das Bewertungsgebiude = 603,00 €/m* BGF
rd. 603,00 €/m? BGF

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewshnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittiiche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschiage.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaitnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittftung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthaiten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die'in-[1], Kapitel-3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen ‘auch hilfsweise sachver-
standig geschétzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufenaniagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Beriucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte _ _4.970,47 €
insg. (124.261,80 €) A o (2 (N
Summe 4.970,47 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND} ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern enthommen und wurde ggf unter
Bericksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist.in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachiichem Lebensaiter.am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verian-
gert (d. h. das Gebaude- fiktiv verjungt), wenn-beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal-
nahmen durchgefuhrt-wurden oderiin den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fahrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefihrten oder

zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1), Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéaude: Garage

Das (gemal Angaben des Eigentimers) ca. 2020 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:
e der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2024 — 2020 = 4 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 4 Jahre =) 56 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 56 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&dude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Da fur die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. veréffentlicht
wurde (weder von dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschiissen benach-
barter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle noch von privaten
Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benstigte
Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage

eigener Untersuchungen des &rtlichen Grundstiicksmarkts und Ableitungen des Sachverstandigen geschatzt
und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berdcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen {bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatztich ‘gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerech-
net.

besondere objektspezifische Grundstucksmgrkmale \ Wertbeeinflussung insg. |
~ Weitere Besonderheiten (-4.800,00 € x 0,400 ) -1.920,00€
*  Mindestanforderung Bauamt: Dachbegrunung Ga- -4.800,00 €
rage [ )
Summe ! = : -1.920,00 €
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4.8 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich "B - Teilgrundstiicksbereich Garage"

4.8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Model! firr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttublich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlckseigentumer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des:Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohi die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auftenanlageni-d. R. im Vergleichswertverfahren
(val. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu.ermitteln, wie er sich’ ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil. wird durch-Multiplikation des Bodenwerts mit dem {ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Aniagen entfallende Reinertragsanteif ergibt sich-als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®™

Der voriaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils-der-baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und-der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ;Bodenwert* und .vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen" zusammen,

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorfaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren. stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundiage des marktiblich erziel-
baren Grundstlicksreinertrages.dar.

4.8.2  Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. Erlauterungen zum-ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.3, Ertragswertberechnung

d Gebéudef)ezeichnung Mieteinheit .| Fiache | Anzahl | tatsdchliche Nettokaltmiete
I
| Ifd. | Nutzung/Lage | (m?) | (Stek.) | (E/m?) monatlich jahrlich
Nr. | bzw. (€) (€)
| (€rsick.) : _
' Garage 1 | Garage 1,00 -] 0,00 0,00
' Summe . -| 1,00 | 0,00| 0,00
Gebaudebezeichnung | Mieteinheit | Flache |I Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete |
|
| I l

Seite 44 von 53



Aktenzeichen des Amtsgerichts Géttingen: Aktenzeichen des Gutachters: G09-, g D
75 K 6/22 — = .

' Ifd. | Nutzung/Lage | (m® | (Stck)| (€m? | monatlich |  jahrlich |
Nr | bzw. €) (€)

L 3 _ ._ (€/Stck.) :

Garage {1 | Garage | 1,00 180,00 180,00 2.160,00 |

| Summe -l 1,00 180,00 2.160,00 |

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jdhrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jéhrlichen Nettokalt: 2.160,00 €
mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(15,00 % der markitblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 324,00 €
jahrlicher Reinertrag = 1.836,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,75 % von 48.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrel)) - 1.328,25 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Antagen = 507,75 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. Z immoWertV 21)
bei LZ = 2,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 56 Jahren Restnutzungsdauer X 28,404

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.422,13 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 48.300,00 €
vorlidufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich "B - Teilgrundstiicks- = 62.72213 €
bereich Garage"
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 62.72213 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.920,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich "B - Teilgrundstiicksbereich Ga- = 60.802,13 €
rage"

rd. 60.800,00 €
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4,84 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgi. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN.277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar

Rohertrag
Zum Mietansatz: Garage mit drei PKW- Stellplatzen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am:Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodeil verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundiage

¢ der verfigbaren Angaben des ortlich:zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems derbundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die. Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekigréfle (d. h. des Gesamtgrundstiuckswerts) angege-
ben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen.des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

s des lage- und ' objektabhangigen © Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung-durch marktibliche Zu- oder Abschiage erforderiich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsman-
nahmen durchgefithrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
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Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefithrten oder
zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend iberiicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale |- Wertbeeinflussung insg. |

Weitere Besonderheiten (-4.800,00 € x 0,400 ) I -1.920,00 € [
e  Mindestanforderung Bauamt: Dachbegriinung Ga- -4.800,00 € I

_rage i -
Summe | -1.920,00 €
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4.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

491 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt | Verfahrenswah! mit Begriindung"” dieses Verkehrswertgutachiens enthalit die Begrindung fur
die Wahi der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowoh! das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermafRien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt.dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

s von der Art des zu bewertenden Objekts (Oibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

s von der Verfugbarkeit und Zuveriassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.9.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb-vorrangig an den in die Sach-
wertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sach-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten. und demzufolge eingesparte-Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttbiiche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert-und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Vergleichswert | Ertragswert | Sachwert
A- Teilgrundstiicksbereich Wohnhaus : 547.000,00 € | 531.000,00 €
| 60.800,00 €_I 69.100,00 €

I
B - Teilgrundsticksbereich Garage |
|
I

Summe . (a0 e L R e [ 607.800,00€|  600.100,00 €

4.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 600.100,00 €,
der Ertragswert mit rd. 607.800,00 €
ermittelt.

4.9.4 - Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter. Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuieiten (vgl. §6 Abs. 4 Immo-
WertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Obijektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit
bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) bei-
gemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Quali-
tat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
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das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (¢) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene WMittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:

[600.100,00 € x 0,900 + 607.800,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 602.000,00 €.
49.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaute Grundstiick in 37079
Géttingen, Fliederweg 2 A

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Gottingen 26349 1
Gemarkung Fiur Flurstiick
Gottingen 2 24/26

wird zum Wertermittiungsstichtag 22.10.2024 mit rd.

602.000 €

in Worten: sechshundertzweitausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass-ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
e
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung L—/L‘

Urheberschutz, alle-Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse untertiegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geitend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemaie Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem soichen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bieibt unberihrt.
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Ausgeschiossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des flr den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im’Internet veroffent-
ficht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

410 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
~ in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauNVO:
Baunutzungsverordnung ~ Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Nieders&chsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung ber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von-immobilien und der fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — immobilienwertermittiungsverordnung — immoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergieichswertrichtlinie — VW-RL)

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

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir-die Ermittiung der Verkehrswerte (Markiwerte) von Grundstlcken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen-_ und Mietwertrichtlinie = Richtiinie zur wohnwertabhadngigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN-283:
DIN 283 Blatt 2."Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Qktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Ober die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Miethéheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethdhe

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

Seite 51 von 53



Aktenzeichen des Amtsgerichts Géttingen: Aktenzeichen des Gutachters:
75K6/22 1 D 4

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

4.11 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[81 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht = Kommentar zur Immobilienwert-
ermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, ‘Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar-zu der neuen Wertermittiungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung; Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung; 2. Auflage, Sprengnetter Immaobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Marktdatenableitungen des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses-und des Sprengnetter Exper-
tengremiums fiir Immobilienwerte

4.12 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 28.06.2024) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts und Boden-
richtwertauskunft

Anlage 3: Grundrisse/ Schnitte des Wohnobjekts

Anlage 4: Wohnflachenberechnungen

Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Baulasten

Anlage 7: Analyse Mietwerte
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Anlage 1

Lage des Bewertungsgrundstlicks



Anlage 2 1@

Flurkarte { Kopie; nicht maRstabsgerecht) und Bodenrichtwertauskunft

Flurkarte mit ergdnzendem Eintrag Garagenbebauung



Anlage 111

Flurkarte ( Kopie; nicht maRstabsgerecht) und Bodenrichtwertauskunft

Luftbild




Flurkarte ( Kopie; nicht maRistabsgerecht) und Bodenrichtwertauskunft

Bodenrichtwertauskunft

Northeim

G A Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

(Erstellt am 29.08.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Fliederweg 2A, 37079 Géttingen, Niedersachs
Gemarkung: 6519 (Gottingen), Flur: 2, Flurstiick: 24/26

230

160

90

30m

Seite 1.von 3
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230

29
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Flurkarte ( Kopie; nicht maRstabsgerecht) und Bodenrichtwertauskunft

,;'-;: G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
la .
Northeim
Bodenrichtwertzonen
N
Bodenrichtwertzone: 05504037 N '
Bodenrichtwert: 160 €/m? NNy
Entwicklungszustand: Baureifes Land (7%
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei RN RN
Art der Nutzung: Mischgebiet C=> SN
Grundstiicksflache: 800 m2 Ny~ AN
Umrechnungstabelle: i ili .ni . i ‘ SN
umretabs/2024/0590111 Mﬂgg pdf e (OO Q&P
Verdffentlicht am: 01.03.2024 .,\\l\;\‘: =) N
Fliederweg 2A, 37079 Gottingen, Niedersachs ::\\\ ' ';‘\‘\ o
Gemarkung 6519 {(Gottingen) Flur 2 Flurstiick 24 / 26 N & i \\ ‘\\‘\
SN NP
Bodenrichtwertzone 05504037 Fiache in m? Umrec}mungskoeﬁ‘ zient
\\ S
1200 1.09.
Bodenrichtwert 160 €/ m* - N 400 S 41‘62"
Entwicklungszustand Baureifes Land QUL
gszustan aureifes Lan 5\ ; 5@0\‘- v \\\4 02
Beitrags- und abgabe- Beitragsfrei N \od o 890 " 00
rechtlicher Zustand AN —
Art der Nutzung Mischgebiet N \".“;,\\ 1000 ?:\\ < 0,98
N s ») N _‘<\ N
Grundstiicksfliche 800 m* @ Y N 1200 y 0,97
s T 14 0,95
Umrechnungsdatei Grundsiticksflache — N2
NS 1606\ 0,94
AHPaSSEl'I Z ‘\ Y C =, - {\ m 0,93
Verdffentlicht am 2. 01032024 (T S 2000 091
& ‘f* \\ N SNY i
N Cr o 5
N o E
‘\‘: W) Y
\ ﬂ\;'r e o {
ANY \ - \ !
N P Q: = N
N e N
> Qe V¥ )
N ‘:\_‘\\‘:
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Grundrisse des Wohnhauses/ Raume - Lage der Rdume- Skizze/ nicht maBstabsgerecht/

MaRe: iInnenmaBe/ HauptmaBe in "m" (gerundet)

Erdgeschoss
= I
F Y &
& 36 | - 25 —P‘ < 25 — +
2,4
! Bad
Schiafen | a
I
w | 4
42 f
Flur 2 Arbeiten
1 ‘ *
L = Ll
A
_K\:\ T
f "—\-\_\_\_'_:_,.o-'? I
Flur 1 2,5 !
5 35 SR .
i |
WC 1 Wohnen 7,3
I
!"' 2,3 » -
I 4 =
39
| N,
Kiiche |
3
| A4
{ |
| |
- 52 =
- |
3,6 % = ¥
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Grundrisse des Wohnhauses/ Rdume - Lage der Riume- Skizzef/ nicht maRstabsgerecht/
MaRe: Innenmafe/ Hauptmafe in "m” (gerundet)

Dachgeschoss

begehbérer
Einbausghrank

_______________

3
b s it e . —— — —— — ——

7.2

Schiafen

| +
, ¥ = - Kind 1
t |
22 |
S ind 2 47
P 3.9
N J: P - l-i- =
\ L

i B e s i e e b (A e

b e s e s e e e § o — - —
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Grundrisse des Wohnhauses/ Riume - Lage der Rdume- Skizze/ nicht maBstabsgerecht/

MaRe: InnenmaBe/ HauptmaRe in "m" (gerundet)

Spitzboden

h= 2m
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Grundrisse des Wohnhauses/ Riume - Lage der Rdume- Skizze/ nicht maRstabsgerecht/
Mafe: InnenmafBe/ HauptmaBe in "m" (gerundet)

Kellergeschoss/ Bauzeichnung

—
# o 'os )
| Kt AN LA AT
—— ] = m— B
|
|
. {
1
r> 3
Q-l-c}’ g
M?E‘ | {~
w3 i -
= ) — il
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= ™ 1”_'.! 1
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;r" - .-!&L)——— E‘*
N I RRRR S B
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Berechnung der Wohnflache

Gebiéude: Einfamilienwohnhaus, Fliederweg 2A, 37079 Géttingen
Mieteinheit: Wohnung Spitzboden
Die Berechnung erfolgt aus: aufder Grundlage von:
X Fertigmalfien X artlichem Aufmal () wohnwertabhangig
[] Rohbaumalen [] Bauzeichnungen ] DIN 283
[[] Fertig- und Rohbaumalien [] ortlichem-Aufmal und Bauzeichnungen C1DIN 277
1 WoFIv
Cli.Bv
“ifd. [ differenzierte Raum- | gof. Besonderheit | Flachen- | Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- | Wohn- Wohn- | Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
[— (-] (mysfAm) | (m} | (mp | (% | k| (% | m% |
1 | Kinderzimmer 1 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m fichte 1:00, | 14,0004, 0,080}, 0,950| 0,000 13,30 0,50 -6,6 6,65
Héhe} - _ _
2 | Kinderzimmer 1 - | Dachschrage (0,00 bis 1,00 m lichte 1,000134,000| 0,600+4.)1,000[ 0,000 14,00 1,00 -14,00 § 6,65
| the | ~ [ s T —
3 | Kinderzimmer 1 + | keine Grundfldchenbesonderheiten /1,00 | 70000 0,000 3,900) 0,000 27,30] 1,00 27,30 6,65
Summe Wohnflache Mieteinheit 6,65 | m?
Summe Wohnflidche Gebdude | 152,61 | m?
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Berechnung der Wohnflﬁche /

Gebaude:
Mieteinheit:

Elnfamlhenwohnhaus Fllederweg 2A 37079 Géttmgen
Wohnung DG '_: 7”,

& //—

Die Berechnung erfolgt aus: auf der fundlage ven o

Fertigmalen X 6r‘¢ﬁchem AufnfaB (/ /' , B wohnwertabhangig
[J Rohbaumafen ] Bau;elchnungen : (] DIN 283
(] Fertig- und Rohbaumafen X crtllchem/AaﬁmaB und/ Bauzg:chnungen ] DIN 277
AN ":A; = 74 1 WoFIv
() ///’;’ = JnBv
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit - - ~ -/ ,Fléchen- ' J__é'pg_e Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- | Erléu-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. "'/.f; @ fgktor/ 1 | abzug abzug | flache faktor flache flache terung
’ Sénde;form - Q’i Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
[+/-) Y () (my”} Amp 2| (m) imj im?) ik} im? (m?)
1 | Schlafzimmer 1 - | Dachschrage (0,00 bis 1,00 m Ilchte" 1;@9’ ;7 190| ‘0, QﬁD 0,500| 0,000 3,60 1,00 -3,60 33,04
Hohel ; AT ot .. . J 1
2 | Schlafzimmer 1 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m Ilchte “¥77 1,00 [LR190 0,0003L 1,000 0,000 7,19 0,50 -3,60 33,04
Hohe) /4 il I 0 )
3 | Schiafzimmer 1 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte ,;;i{oo 4,260 /6,000 17,6004 /0,000 4,26 0,50 -2,13 33,04
Hbéhel ‘T = _ A
4 | Schlafzimmer 1 - | Dachschrage (0,00 bis 1,00 m lichte 1400/]-=4,260 | 0,000)) 9,5/00 ~0,000) o 2,13 1,00 -2,13 33,04
Héhel (%) A = Y2t =i Aad
5 | Schlafzimmer 1 - keine Grundflichenbesonderheiten 1,00 [~0810 , 0,000 3,200 : 0,0001/” ~6,16 1,00 -0,16 33,04
6 | Schiafzimmer 1 - | keine Grundflachenbesonderheiten 1,00 | 2,6001Y.0,000[ 0,986.1%0,000] %[ 2/55 1,00 -2,55 33,04
7 | Schiafzimmer 1 + | keine Grundflachenbesonderheiten 1,00 | 2,9301-0,000| 3,420} 0,000] ~=10/02.] 1,00 10,02 33,04
8 | Schiafzimmer 1 +__| keine Grundflachenbesonderheiten 1,00 | 8,730 0000} 4,260 [\.00007" 37,19 '.1) 1,80 37,19 33,04
9 | Treppenhaus 2 - Dachschrage (0,00 bis 1,00 m lichte 1,00 1,600 0,0001/0,800 0,000 /Q.75 / 1 00 -0,75 3,74
Hoéhej “Ap & 1 ) ) 2
10 | Treppenhaus 2 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte 1,00 | 1,500| 0,000(1,000] 0,000 [~/ 50 O 50 // 7 0,75 3,74
Héhe) LA /e /, 205
11 | Treppenhaus 2 + | keine Grundflichenbesonderheiten 1,00 | 3,490| 0,000{ 1500]| 0,000 5,24 = 1400 5,24 3,74
12 |Bad 3 - | Dachschréage (0,00 bis 1,00 m lichte 1,00 | 2,000| 0,000 0,500 0,000 1,004, /1 00 7 -1,00 4,60
Hbhe) /
13 | Bad 3 + | keine Grundflichenbesonderheiten 1,00 | 3,300] 0,000| 2,000]| 0,000 6,60 "1 00 6,60 4,60
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i
{7

A‘ /

ifd. | differenzierte Raum- ggf;‘fﬁ;es’dhderheit Flachen- | L&nge | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. |Raumbezeichnung | Nr. Ll faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache | terung
S ,i Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
i+-) i imj imj imj imj im? ik} (m7) m?
14 |Bad 3 - aiﬁcmchrage (1 0)0 bls 2,00 m lichte 1,00 | 2,000] 0,000] 1,000 0,000 2,00 0,50 -1,00 4.60
) 7

15 |Flur 4 + kem&Gr’glndﬂachenhesonderhelten 1,00 | 2,790]| 0,000 0,490| 0,000 1,37 1,00 1,37 6,35
16 |Flur 4 + | keine Gmndﬂaghenbeséﬁderhelten 1,00 | 4,610| 0,000 1,080 0,000 4,98 1,00 4,98 6,35
17 |Kind 2 5 - Dachschrag9 46,00 bis 1,00 ?hchte 1,00 | 4,130| 0,000 0,500| 0,000 2,07 1,00 -2,07 11,84

Héhe) (FLx v
18 |Kind 2 5 - | Dachschrage (10/01315 2,00 m ucﬁte; o1 1,00 | 4,130] 0,000] 1,000] 0,000 4,13 0,50 -2,07 11,84

Hoéhe| & " I
19 |[Kind 2 5 + | keine Grundﬂachenbesaﬁderhelten ¥ 77 1,00 | 41430] 0,000 3,870| 0,000 15,98 1,00 15,98 11,84
20 |Kind 1 6 - | Dachschrage (1,00bi$ 2 Do/rbﬁ(:hte jj ¢ 51,00 | 2,230 0,000 1,000| 0,000 2,23 0,50 -1,12 8,33

Hbhe] )} X
21 Kind 1 6 - Dachschrége (0, 00 bls 1 ,00 mehte” 4 ‘/I,, L 2 230 0,000| 0,500 0,000 1,12 1,00 -1,12 8,33

Hohej i
22 | Kind 1 6 + | keine Grundﬂachenbespndérhelten 2,230| 0,000 10,57 1,00 10,57 8,33

7%z Summe Wohnfliche Mieteinheit| 67,90 | m?
/ 7 Summe Wohnfliche Gebzude 152,61 m?
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Berechnung der Wohnfléch.e 2 :{:‘.{;'

/

Gebdude: Emfamlllenwohnhaus s Flleﬁerweg 2A 37679 Gdttmgen

Mieteinheit: Wohnung EG S " 774 )8
'd
Die Berechnung erfolgt aus: auf der)Grundlage ven &

[] Fertigmalien ] Orthch/em AufmaR” 7 7 b wohnwertabhangig

] RohbaumaRen O Bauzetchnungen ¢/ ] DIN 283

Fertig- und Rohbaumafen X értllchem’AufmaB und Bauz;alchnungen ] DIN 277

/ e ) [] WoFIV
6N 4;‘:/,“ il BV
7 e g _= e
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit <~ o ./ Flachen- | Lénge | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- | Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung | Nr Ml /s YV faktor/ | ) | abzug abzug | fléche faktor flache fiache | terung
" ; S/onderform f—'i;‘ Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) A im}_ g Amp7| {m) imj im? (k} (m?) im?
1 {wC 1 + |keine Grundﬂachenbesonderhelten// 1,00 /2,320 | 10,000 1,040 0,000 2,41 1,00 2,41 241| WO1
2 |Flur1 2 + | keine Grundflachenbesonderheiten (1))} #7  1,007{.:3480| 0,000}’ 1,240 0,000 4,32 1,00 432 4,32
3 |Flur2 3 + | keine Grundfléchenbesonderheiten . 1,00 }..5650] 0,000] 1430] 0,000] 6,27 1,00 6,27 8,27 | W03
4 |[Flur2 3 | + [keine Grundflachenbesonderheiten - 47 A,00 [ 15380 0000 4,040.4-..0,000 1,44 1,00 1,44 8,27
5 |Flur2 3 1 + [|keine Grundflichenbesonderheiten =460 | 0410(/0,000] 1,370%-0.000 0,56 1,00 0,56 8,27
6 | Wohnen 4 + | keine Grundflaichenbesonderheiten 1,001 1,280 |°~0,000:] 3,14071 0000 4021 1,00 4,02 31,83
7 | Wohnen 4 + | keine Grundflichenbesonderheiten 1,00 {7220 00001 3,880] 0/000) .~ 28,01] 1,00 28,01 31,83
8 | Wohnen 4 - | keine Grundflichenbesonderheiten 1,00 /880 | 0,000 (4001 0,0004" /- 0,20 1,00 -0,20 31,83
9 | Arbeiten 5 + | keine Grundfldchenbesonderheiten 1,00 3980}, 0,000 | <2/49@-+. 0,000 |({ /9,91 1,00 9,91 11,24
10 | Arbeiten 5 + | keine Grundflachenbesonderheiten 1,00 1,400] 0;000] 0950}’ 0,000] =433 1,00 1,33 11,24
11 |Bad 6 + | keine Grundflichenbesonderheiten 1,00 | 2,470{C0;000] 24001/0,0004. ~— 593} - 1,00 5,93 5,93
12 | Kiche 7 + | keine Grundfldchenbesonderheiten 1,00 | 3,560] 0,000).3,950" 0’,900’ 14,06 {1 »)~ 400 14,06 14,06 |
oy i Sk}mme Wohnfliche Mieteinheit 78,06 | m?
-~ Summe Wohnﬂgcﬂe Gebiude | 152,61 | m?

“ — /
r//"' f,/’
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FOTODOKUMENTATION

| Fotostandort:

AURENAUFNAHMEN

straBenseitige Ansicht- Giebel/ Riickfront

strallenseitige Ansicht, Giebel/ Hauseingangsfront



Anlage @

FOTODOKUMENTATION

Gargendach

AN S .
— N NN

Giebel, gartenseitig
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FOTODOKUMENTATION

SO

(

KellerauRentreppe

N L 9
INNENAUFNAHMEN

N\,

\

- Garage -
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FOTODOKUMENTATION

Kellergeschoss- Wohnhaus

NS

N
Zug\\&)g Aursentreppe

»\\

Geschosstreppe zum EG

Erdgeschoss- Wohnhaus

Fiur/ Geschosstrebpe/;
Hauseingang \Wv '

N
A0 -

Durchgang Kuche/ Wohnen Wohnen (mit Kamin)
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Anlage 5 5

FOTODOKUMENTATION

Bad
Dachgeschoss- Wohnhaus YOO Al o
G o » N Y :
[ ; AN
| — o)
| S
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Anlage !
FOTODOKUMENTATION

Schlafen
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Anlage




Mietpreisanalyse/ Plausibilisierung des Verkehrswertes

1. Internetrecherche, aktuell zum Bewertungszeitraum

- aktuelle Marktmieten / verdffentlichte Angebotsmieten- keine Bestandsmieten -

1.1. Mietpreisentwicklung, Géttingen- Weststadt

Preisentwicklung pro m*

Wohnungsmiete pro m*
Jahr bis 40 m* bis 80 m”
2019 10,30 € 8,20 €
2020 11,00€ 8.50€
2021 1,50 € 8,60 €

1.2. Mietspiegel, Stadt Géttingen - Stadt goettingen.de

1.3. Immowelt

Anlage 7

130



131

Anlage 7

Mietpreisanalyse/ Plausibilisierung des Verkehrswertes

1.4. wohnpreis. de

MIETPREISENTWICKLUNG GCTTINGEN - WESTSTADT

1.5. wohnungsbdrse, Gottingen/ Stadt
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2. Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss- 2024-

Im Grundstiicksmarktbericht werden im wesentlichen Mieten aus Mietbefragungen berlicksichtigt, es
handelt sich dementsprechend um Bestandsmieten mit unterschiediichem Vertragsdatum. Diese
Mieten sind als marktiblich anzusehen. Nach immoWertV sind bei der Wertermittiung marktiblich
erzielbare Ertrage zugrunde zuw legen, die Definition entspricht grundsétzlich der ortstblichen
Vergleichsmiete nach BGB. Die ortsuibliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) wird gebildet aus
den tblichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum
vergleichbarere Art, Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliefilich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder geéndert worden sind, von
Erhéhungen nach § 560 (Veranderung von Betriebskosten) abgesehen. Der nachhaltige Ertrag
(Begriff aus der Wertermittlungsrichtlinie - WertR) ist mit dem nun geltenden Begriff des marktublichen
erzielbaren Ertrags (ImmoWertV) grundsatzlich vergleichbar. Marktmiete: Miete, die im Falle einer
Neuvermietung unter Beriicksichtigung von Angebot unde Nachfrage erzielt werden kann. Bei der
Marktmiete handelt es sich um eine aktuell (stichtagsbezogen) erzielbare durchschnittliche Miete.
Daten fur Einfamilienhduser werden vom Gutachterausschuss nicht ausgewiesen. Insofern werden
Daten fur Mehrfamilienhduser herangezogen.

Von daher ist dieser durchschnittliche ausgewiesene Mietpreis anzupassen auf Kriterien wie regionale
und 6rtliche Lage, Ausstattungsgrade und Einfamilienhauseffekte, sowie, falls gegeben, dem
gegebenen Schutz vor allgemeinen MietpreiserhShungen/ Mietkiindigungen.

Grundstiicksmarktdaten 2024

11.2 Wohnungsmieten in der Stadt Géttingen
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11.1 Wohnungsmieten — Aligemeines

Die untersuchten Mieten beziehen sich auf Wohnungen mit mindestens 40 m? Wohnflache. Untersucht wurden
sogenannte Nettokaltmieten (d. h. Mieten, die keine Anteile an Betriebskosten und weiteren Nebenkosten enthal-
ten). Disse regelmafig anfallenden Kosten sind in den folgenden-Mietwerten dementsprechend nicht enthalten.

Kellerraume, Dachbdden, Wasch- und Trockenraume sowie Absteliraume auflerhalb der Wehnung gehoren nicht
zur Wohnfiache.

Grundsatzlich sind die Ausstattungsmerkmale der Wohnungen ist wie folgt definiert:

einfach Doppel- oder isolierverglaste Fenster, Zentral-/Etagenheizung oder Einzeldfen, Bad oder
Dusche, instandgehalienes Altobjekt
mittel Isolierverglaste Fenster, Zentral-/Etagenheizung, Bad oder Dusche, zeitgemaRe Ausstat-
tung, Ublich instandgehalten
gehoben Isclierverglaste Fenster oder Warmeschutzfenster, Zentrai-/Etagenheizung oder Fuboden-
heizung, Bad und Dusche, Gaste-WC, zeitgemalie und gehobene Ausstattung, mit
Balkon/Terrasse
€/maWi
- Basisvergleichsmiete Gutachterausschuss 2024, gewichtet: 11,00
( - Ausweis Internetportale fur 2024, Durchschnitt: * Géttingen, Stadt 12,24
* Weststadt 9,09)*

Unter Wichtung gesicherter Datenlagen (hier Datenbasis des Gutachterausschuss) und in Betracht
der-der Werte (Internetportal *) wird der Mietpreis des Gutachterausschusses fiir hinreichend
untersetzt betrachtet.

Dieser.ist.an die Vorteile eines Einfamilienhauses ( wie z. Bsp. Eigentum, Kindigungsschutz, privates

Umfeld; Individualitat usw.) gegeniiber Mehrfamilienhauser (Basis Wohnungsmieten) anzupassen.

- pauschale Wertsteigung EFH zu MFH : + 15%

- angepasster Mietpreis EFH: 11,00 €/m* Wil x 15%
+ durchschnittliche Steigerung 2022-2023
Mietpreisindex (1,2 %)

12,65 €/ m? (WAl

- Ansatz/ Ertragswertberechnung akiuelle Marktmiete 2024 = rd. 12,80 € m? /Wil
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3. Fazit

Unter Betrachtung dieser oben aufgefiihrten Daten und Aspekte wird die Vergleichsmiete des
Immobilienmarktberichtes des Gutachterausschusses (ggf. ergénzend unter Einbeziehung der
Internetrecherche) gewichtet und in der Ertragswertermittiung (siehe Gutachten) in Ansatz gebracht.

4. Plausibilitat des ermittelten Verkehrswertes

3.918 € m*WHl. x 152,61m?>=rd. 607.540,- € (abgeleiteter Kaufpreis)

Der ermittelte Verkehrswert - 602.000 € -
wird hinreichend entsprechend der oben genannten Datenbasis plausibilisiert.



