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SACHVERSTAMDIGER FUR DIE BEWERTUMG VON IMMOBILIEN

Amtsgericht Helmstedt
Stobenstrale 5

38350 Helmstedt

09.06.26
sz 8 K 23125

GUTACHTEN

fiber den Verkehrswert (i5d § 184 Baugeselzbuch) fir den 466/1000 Miteigentumsanteil
an dem mit zwei Einfamilienhdusern sowie einer Doppelgarage bebauten Grundstiick, verbunden
mit dem ({im vorderen Wohnhaus befindiichen) Sondereigentum an ‘der- Wohnung mif Kelier,
Dachgeschoss und Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus dem Sondernutzungsrecht an der
nordéstichen Freifidche in 38462 Grafhorst, Ostlandring 4 £ 4A

Wehnungsgrundbuch Blat ifd. Nr.
Grafhorst 878 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Grafhorst 1 143721
Eigentiimer

(¥, Gruncibuch):

Der Verkehrswert des Mitelgentumsanteils wurde zum Stichtag 12.05.2026 emittalt mit rd.

168.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Diases Gutachien bastedt aus 32 Seilen zagl. 8 Antagwn el insgesaent 28 Sedan
Das Gulschien wirds in drsd Austertigungen sraled, davan sine fir maing Linfariagern,

Telefon 05374 1258
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjekts:

Objektadresse;
Grundbuchangaben:

Katasterangaben;

466/1000 Miteigentumsanteil an dem mit

zwei Einfamilienhdusern sowie einer Doppelgarage
bebauten Grundstick, verbunden mit dem (im vordersn
Wohnhaus befindlichen) Sondereigentum. an  der
Wohnung mit Kelfer, Dachgeschoss und Garage Nr. 1
des Aufteilungsplanes plus dem Sondernutzungsrecht
an der norddstiichen Freifldche

Ostlandring 4 £ 48, 38462 Grafhorst
Wohnungsgrundbuch von Grafhorst, Blatt 878, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Grafhorst,
Flur 1, Flurstiick 143/21 (898 m%)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralie 5

38350 Helmstedt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Orisbesichligung:
Tellnehmer am Ortstermin,

herangezogens Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswerlermittlung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

12.05.2026
30.04.2026 sowie 12.05.2026

Herr
sowie der Sachversidndige

Folgende Unterlagen wurden zur Verflgung gestelit:

& Grundbuchauszug vom 18,03, 2026

Yom Sachverstg@ndigen wurden beschafft:

# Aklueller Auszug aus der Bodenrichbwertkarte

& Auszug aus dem Liegenschaftskatasier
Lieganschaftskarte 17,000 & Grundzilickznachweis

# Auskunft Baulaslenverzaichnis

= Auskunfi Alilasten

* Bauunlerlagen aus den Jahren 1963 & 1977

» Teilungserklarung von 1992
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bal dem Bewertungsobjekt handelt es sich um den 4661000 Miteigentumsanteil
an dem mit zwei Einfamilienh3usern sowie einer Doppelgarage bebauten GrundsilGck, verbunden
mit dem (im vorderen Wohnhaus befindlichen) Sondereigentum an der Wohnung mit Keller,
Dachgeschoss und Garage Nr. 1 des Auftellungsplanes plus dem Sondernutzungsrecht an der
nordostichen Freiflache in 38462 Grafhorst, Ostlandring 4 £ 44

Hinweise:

Das Sondereigentum / die Wohnung Nr. 1 (im vorderen Wohnhaus) wird vom Eigentumer,
Herrn |, bewohnt und genutzt.

» Es sind keine Mieter oder Pachier vorhanden; siehe Hinweise
= Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.

= |m Zusammenhbang mil dem zu bewertenden Grundstiick wird kein Gewerbebelrieb gefiihrt.
+ Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind nicht verhanden.

« Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

» Baubehordiiche Bﬂ&ﬂiﬁnkungﬁm oder Beanstandungen sind nicht bekannt,

« Ein Energiepass liegt nicht vor.

+ Allasten oder Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt (Anfage 5).

» Eﬂmmnmgsamabnissa in Bezug auf die BGF und die Wohn- / Nutzflichen wurden aus den
Zur Varfigung gestellien Bau- [ Katasterunterlagen entnommen bzw, ermittelt. Sie sind nur als
Grundlage digser Werlermittiung verwendbar.

¢ Auftragsgemalt wird eine formelle und materiele Legalitdt der wvorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhédlinisse und der Positionierung samtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstlick vorausgesetzt,



3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ot und Einwohnerzahl;

Ubertrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Arl der Bebauung und Nutzungen
in der Stralie und im Orisleil;

Beaintrachtigungen:

Topografie:

Misdersachsen

Helmstedt,
Samtgemeinde Velpke

38462 Grafthorst, ca, 1.125EW,

nachstgelegene groliere Stidte:
ca. 13 km nordistlich der innenstaar von Wolfsburg
ca. 289 km pordiich der Kraisstadt Helmsledt gelegen

Bundesstrafien:
B 188, B 244

Autobahnzufahrt;
Wolfsburg - Morse (A 36)
Helmstedt - West (4 2)

OCebisfelde,
Waolfsburg (ICE}

gstliiche-Ortslage;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,6 km.
Geschifte des tagl. Badarfs in Velpke (ca.4,4 km);
Kindergarten in Grafhorst (fulifufig ca. 450 m);
Grundschule in Danndorf {ca.3, 7 km);

Cberschule in Velpke, Gymnasium in Helmstedt;
weitere Schulformen in Waolfsburg;

Arzte und Fachérzte in Velpke und Helmstedt;

offentliche Verkehremittel (Bushaffestfelle) Iin fublaufiger

Entfarnung:;
miftlere bis gute Wohnlage;
als Gaschafislage nicht gesignet

fast ausschliefiich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise
eher gering

ganz leicht hangig

B K 23/256 Seite 3
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl Anlage 2}

3.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Straltenart;

Slralenausbau;

Anschlisse an
Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung: -

Grenzverndlinisse,
nachbarliche Gemeinsamkeilen:

Baugrund, Grundwasser
{soweil augenscheinfich ersichiich):

Anmerkung:

Stralfenfront; ca. 19 m

mittlers Tiefe: ca. 44 m (in Nardsddrichiung),
Grundstiicksgrifie: 898 m?

Bemerkungen: rechieckdhniiche Grundsticksform

inneréirtiche Anliegerstrafie;
Strafie mit eher geringem Verkeht

iberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
schmater Gehweyg einseilig vorhanden (Betonverbundstein)

elektrischer Strom, Wasser,
Gas aus ﬁﬁenﬂrﬂkmr Versorgung

Schmutawasser in Kanalisation,
Regenwasserversickerung auf dem Grundsiiick

E:inseilige Grenzbebauung der Doppelgarage;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittiung ist eine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersiuaiion insoweil berficksichiigh, wie =fe in die
Vergleichshkaufpreise brw. Bodenrichiwerte oingeflossan (st
Dariiberhinausgehende vertisfende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden michl angesteifl.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Balastungen:

In Abtellung Il des Wohnungsgrundbuchs von Grafhorst,
Blatt 878, bestehen folgende Eintragungen:

2. Beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht fiir 2 Berechiigie - hinfillig, beide verstorben)
3. Rickauflassungsvormerkung
{hinfallig, da ebenfalls fiir die beiden verstgrbensen)

Anlage 3

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungsplan:

Fastsatzungen
im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

keine Eintragungen vorhanden

Der Bersich des Bewertungsobjekts ist im F - Plan als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur'.den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Aufbauplan [/ Teilortsbauplan Hinter dem Dorfe folgende

Festsetzungen:
Bauweize: 1}4-geschossig;
Baulinie zur Stralle = Baugrenze nach Stiden

[riickwarfige Bavgrenze hichstwahrscheinlich .aufgehoben”, da
mif hinterem Wohnhaus iberschriften)

Die Wertermitiiung wurde auf der Grundiage des realisierfen Vorhabens durchgefiht.
Bai dieser Wertermitilung wird deshalb die materielle Legalitif der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgeseizi.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grumdsticrsgualitit). baureifes Land {vgl. § 5 Abs. 4 ImmaWWeny)
abgabenrechilicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ._ist, faul Aussage des

Eigentiimers, beziglich der Beitrage und Abgaben flr
Erschliefungseinrichliungean - nach BauGE und KAG
abgabenfrel,

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit

zwei Einfamilienhausern (bestehend aus einem vorderem und elnem hinteren Wohnhaus)
sowie ainer Doppelgarage

bebaut (vgl. nachfolgende Gebiudabeschraibung).

Das Sondereigentum / die Wohnung Nr. 1 (im vorderen Wohnhaus) wird vom Eigentimer,
Herrn I, bewohnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBlenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen.im Rahmen der
Orsbesichligung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen:

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweil beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Werermitfiung notwendig ist. Hierbei werden die  offensichllichen und
vorherrschenden Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht wesenilich wererheblich-sind. Angaben
{ber nicht sichtbare Bauteils beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wihrend des Ortsterming bzw. Annahmen auf Grundlage der dblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit ainzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Instaliationen (Heizung, Elekitro, Wasser etc) wurde nichl geprlft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit

Baumangel und -schiden wurden soweil aufgenommen, wie sle zerstbrungsfrel, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal ‘berlicksichligt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich | vertiefende  Untersuchiung  anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 vorderes Wohnhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebdudeart: Einfamilienhaus i, Split Level” Bauweise
halb unterkellert (KG),

Lweigeteltes” Erdgeschoss (EG),
Zwaigeteiltes” Dachgeschoss (DG)

Baujahr: 1963 [ 1964; faxiorf 1975

Modemisierung: 1986: - Fenster
~ 1890; - Heizkessel

2001: - Dachdeckung

2011: - WDVS
- Aulbenjalousien
- Eingangstreppe

2012 - Kellerzugangstir

2013: - fberdachie Terrasse

2023: - Bad ( Zusammenfegung” von WC & Bad)

Enargiseffizienz: Energisausweis liegt micht vor

Aultenansicht: WDVS gaestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

vorderes Wohnhaus /| Wohnung Nr. 1

Kellergeschoss:
Kelerraum 1,
Vorraum (von Kellerraum 2) | Waschmaschinenbereich,

Kellerraum 2 / Ollager,
Eellerraum 2/ Trockenraum

Erdgeschoss;
uferas EG:
Windfang,
unterer Flur,
Bad,

Kiiche,
Waohnen mit Zugang zur (iberdachten Terrasse und Freisitz

oberes EG!

oberer Flur,
Schiafen,
Kind |,
Kind 1l

unteres DG::

varders Dachgeschosskammer,

hintere Dachgeschosskammer

oberss DG:

oberer Dachgeschossraum / Dachboden”
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruklionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppe:

Hauseingang(sberaich);

Dach:

Massivbau

Stampfbeton

massiv (Hochiochstein-Maverwerk plus WOVS),
massiv (K55 bzw, Hochloch-& Langlochsteir-Mauerwerk),

Stahibetondecke ((ter KG),
Holzbalkendecke {itber. EG)

massiv (zum KGJ;
ansonsfen Holzkonstruktion

Eingangstir aus Metall/ Kunststoff mit Glaseinsatz

-hkonstruktion:
Holzkonsinktion

asymmetrisches Salteldach

Dacheindeckung:

Dachstain (Beton)

4.2.4 Alligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallatiocnen:

Abwasserinsiallationen:
Elekiroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung
Uber Anschluss an das Gffentliche Trinkwassernatz

Ableitung in koemmunales Abwasserkanalnetz
LZeiftypische®, einfache bis normale Ausstattung

Ol - Zentralheizung;
Flachheizkirper

zentral (iber Haizung

8K 2325 Seite 11
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Wohnung Nr. 1 &
Bodenbelige: PVC,
Fliesen,
Laminal, N
Texdilbelag N
N
Wandbekleidungen: Putz / Tapeten und Ana'l?kﬁe Q&P
Fliesen ozt - (O
(€4 AN
"N ANN ’\Q»
Deckenbekleidungen: Putz / Tapetanw Anstm:l@
HI]]EFI &E\{Qﬁ
Fm%nﬂda\\ = S
) :f,“_\ N , ::\\\ \\\ :‘»?
N \ ), N
Fanster: f@h‘ aus- Lium\‘siuﬂ mwmmaw
Wﬁgﬁm Rﬂnﬁden {manusil betrieben)
, “\' AN -_;,\‘\\,
Tiiren: A\ HM
nNS) Kuugtsmﬁ-mml@r mit Glaseinsatz
O \\ N
\\\Egﬂan aEHnI: I Holzwerkstoffen in Holzzargen
“or \\\‘;\\;
Bag,
't Handwaschbecken,

\\\\‘I fast bodentiefe Dusche,
=, 1We

\
\
] )

Einbaukiiche mitfferer Qualitdl vorhanden;
dibarathart / ahme Warlansalz

e \
\ \,

 Grundrissgestaltung: ron)
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Baulelle:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschiiden und Bauméngel:
(eugenschediniich und Fersfdrungsired);

wirtschafiliche Wertminderungen:

4.3 Nebengebaude
Doppelgarage:

Lagerraumanbau,
Gherdachie Terrasse plus Gberdachien Freisitz

Einbaukiiche
(liberaltert / ohne Wertansatz)

gut bis schiecht

laut Aussage sind keing vorhandarn;
augenscheinlich sipd keine akuten erkennbar,

Der alligemeine Zustand des vorderen Wohnhauses / der
Wohnung Nr. 1 'wird im Ansatz der Herstellungskosten, in
den v. H. -Sdtzen der lachnischen Werminderung, in der
Restnutzungadauer bzw. in dem ¥, H; -Satz der Bauschaden
und -mangel entsprechend ImmoWerdV 21 berlicksichtigt,

Untersuchungen auf versteckte Mange! und Schiden  wie
Z. B. Feuchtigkeitsmangel im Mauerwerk wu. a.,
auf ‘pflanzliche - undioder tierische Schadlinge sowie
iber - gesundheifliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihr:

Flir ainen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Lufl wird keine Gewahr dbermnommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Baujahr um 1980, massiv (Mauerwerk), Flachdach, elektrisches Rolltor {von 2011)

4.4 Aullenanlagen
gameinschaftiiches Eigentum:

Versorgungsanlagen vem Hausanschiuss bis an das 6ffentliche Netz,
Zufahrts-, Hof- und Steliplatzbefestigung (Befonsteinpflasterung),

zugeordnet zur Wohnung Nr. 1:

Versorgungsankagen vom Hausanschiuss bis an das offentliche Netz,
Zugangsbefastigung (Betonsteinpflasterung),

Gartenanlagen und Pflanzungen,
Holzschuppen, u. a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrsweri fir den 466/1000 Miteigentumsanteil an dem mil
zwei Einfamilienhdusern sowie einer Doppelgarage bebauten Grundstiick, verbunden mil dem
{im vordaren Wohnhaus befindlichen) Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Dachgeschoss
und Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanas plus dem Sondernutzungsrecht an der nordostichen
Frefldche in 38462 Grafhorst, Ostlandring 4 & 44 zum Wertermittiungsstichtag 12.05.2026 ermittait:

Grundbuch- und Kalasterangaben des Bewerlungsobjekis

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grafhorst 878 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Grafhorst 1 143/21 898 m*

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendligl man Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- cder
Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezilglichen Kaufprelsauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt-mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
Vergleichskaulpreisverfahren™ bazeichnet, Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine
gesignele Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. suf &m* Wohnfldche) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaulpreisauswertung durchgefiihr, werden diese
Methoden Vergleichslaklorverfahren® genannt (vigl § 20 ImmoWerfy 21). Die Vergleichskaufpreise
bzw. die Vergleichsfakioren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die werl{- und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen
{58 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch -alleine (@ B wenn nuwr eine geringe Anzehl oder keine geeignefen
Vergleichskaufpreise oder Verglaichsfaktoren bekannt sind) kiinnen zur Bewerlung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Erlrags- undfoder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fUr Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch
fur Teileigentum (Ldden, Biros, Praxen u, 4,) immer dann geraten, wenn die orisiiblichan Mieten
zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten R8umen ermitiell werden kiinnen und der
diesbeziigliche Liegenschafiszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwerermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
ginzelnen Waohnungs- oder Teilleigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Fldcheneinheil m* Wohn- oder Nufzfidche) bestehen, weann der
zugehirige anteilige Bodenwert sachgemall geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw.
teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Markianpassungsfakior) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise picht bekanni, so kbnnen zur Erkundung des Grundsfiicksmarkizs (bedingd)
auch Verksufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigenfume in Zeftungen und anderen Quellsn wie z. B.
dem Internet herangezogen werden. Die Keufpreisforderungen liegen nach einer Unfersuchung wvon
SprengnefterKurpiuhn und Sireich) je nach Verkduflichkeit (bzw, Markigdngigheit) zwischen 10 % und 20 %
iiber den spéter fatsdchiich realisierien Verkaufspreisen. Dies héngl jedoch slark von der drifichen und
ilberdrtiichen Merktsiuation (Angebol und Nachfrage) ab.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstucks

Der Bodenrichtwert betragt 130,00 €m® zum Stichtag.
Das Bodennchtwertgrundstick ist wie folgt definiert

abgabenrechilicher Zustand = frei
Beschrelbung des Gesamigrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 12.05.2026
Entwicklungszustand =  baursifes Land
Grundstiicksfldche - 898am

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an: die allgemeinen - Wertvernaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 12.05.2026 und die weribesinflussenden Grundstlcksmerkmale des
Gesamtgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den ahgahmrfreiﬁ'l Zustand

abgabenfreler Bodenrichtwert
{Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 130,00 €m* | Anige 1

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichbwerts

Richtwerigrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfakior
alichtag 01.01:2026 ' 12.05. 2026 » 1,00

lll. Anpassungen wegen Ahwail:huﬂgén in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichiag = 130,00 €m?
Fliche (m?) [ 1S HOA x 1,00
| angepasster aboabeanfraier relativer Bodenrchbwert = 130,00 €/m?
Wertginfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehends Abgaben - 0,00 €/m*
| abgabentreier relativer Bodenwert = 130,00 €m?
| IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m*
Fldche x  BOAm
beitragsfreier Bodenwert = 116.740,00 €

re. 117.000,00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert
betragt zum Wertermittlungsstichlag 12.05.2026 insgesamt 117,000.00 €.
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5.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Miteigentumsanteils

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehidrigen Miteigentumsantell (ME = 466/1000)
des zu bewerlendan Wohnungseigentums ermittell.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamibodenwert 117.000,00 €
£u-f Abschlage aufgrund bestehender Sondermutzungsrechie 0,00 €
angepassier Gesamibodenwerl 447.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) % 481,000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert L 54.52200€
Zu-tAbschldge aufgrund bestehender Sondermuizungsrechie: o000 €
anteiliger Bodenwert = B4EZ200€
195430000 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Werermittlungsstichtag 12052026 54,500,00 €.
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5.4 Vergleichswertermittiung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modeil fir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmaoWertV 21 beschriaben.

Die Ermittiung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Muitiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprachenden Bezugsqrille (Vergleichsfakiorverfahren] basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Obereinstimmends Grundsticksmerkmale (z. B, Lage.
Entwicklungszusfand, A und Mal der baulichen Nulzung, Grole, &eﬂr&g&r&cfﬂbchw Zustand, Gebiudeart,
baulicher Zustand, Wohnfliche efc) aufweisen und deren Vertragszeilpunkte in hinreichend
zeillicher Nahe zum Werermittiungsstichtag stehen. Eing hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstilicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner; wertbeginflussenden. Grundsticksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge
berlicksichtigt werden kiinnen. Eine hinreichende l.ihnralnstlmnmnu des Vertragszeitpunktes
mit dem Wertermittiungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeltspanne oder nur so weit vor dem Wertermilllungsslimlag liegl, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Werlverhalinisse in sachgerschter Weise, insbesondere durch Indexreihen,
berlcksichligt werden kénnen,

Vergleichsfaktoren sind durchschnitiliche, auf sine geeignete Bezugseinheit bezogene Werle fur
Grundstiicke mit bastimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekfe). Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit {Gebdudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich
erzielbaren jahrichen Erirdgen (Ertregsfaktoren) oder einer sonsfigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktarverfahrens ist der Vergleichsfakior bei wertralevanten
Abweichungen ~der Grundstiicksmerkmale und der aligemeinen Wertverhdlinisse mittels
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjekles anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Vergleichsfakiar).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
voridufigen Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bel der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem markiangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu berlicksichtigen,

Das Vergleichswertverfahren stellf insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
{direkt) bzw, Vergleichzfaktoren (indirekt) @inen Kaufpreisvergleich dar.
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Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreize werden auf Grundlage von Kaufpreizen solcher Grundsibcke (Verglelchsgrundstickes)
ermittell, die mit dem zu bewerienden Grundstick hinreichend Ubereinstmmende Grundstlcksmarkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Veriragszeilpunkie), die in hinreichender zeitlichen
Mahe zum Wertermitlungsstichtag stehen, Die Kaufpraise sind auf ikre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Werlermilllungsoblektes anzupassen. |

Vergleichefaktor (§ 20 ImmoWenrtV 21)

Vergleichefakloren sind durcheschnittiche Werte fir Grundsticke (mit- bestimmten  werlbeelnflussenden
Grundsticksmerkmalen (Normobjekie), die sich auf eine gmignﬂéﬂat;ﬂs&inhall ngzlehan. Sie werden auf
der Grundiage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder
Raumeinheit {Gebdudefakloren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahriichen
Erfrégen (Ertragefaktoren) oder ainer sonstigen geslgneben B&mgsulnrﬂlt irmil'lah Um den objekispezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der ".I'erg!mdmfahlur auf s@ine Eignung zu prifen und bel
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wartanwttll.lngmhﬂaktﬁ anzupassen,

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen Und Vergleichsfakioren an die allgemeinen
Woerlverhalinisse rum Wertermittiungsstichiag,

Umrechnungskeeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten diengn der ANpassung von Vﬂrgim:hsprelsan und Vergleichefaktoren an die
wertbeginflussenden Egan&nhaﬂen des Weriermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mald der baulichen Nutzung, Grillle, beitragsrechilicher Zustand, Gebéudeart, baulicher Zustand, Wohnfidche

eic.).

Zu-(Abschlige ' ,

Hier werden Zu-fAbschlige zum wﬂﬁuﬁg&n {relatven) Verglelchswert berGoksichiigl. Diese legen
insbesondere in. elner ggof (worhandenen. abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechien baim
Bewertungsobjekt und.\der dem vordufigen (rel.) Verglelchswert zugrundeliegenden \ergleichsobjekte
begrindet...

Marktiibliche Zu- oder Abschlige {§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lasszan sich die-allgemelnen Wertverhdltnisse bei Verwendung der VerglelchsfaklorenVergleichspreise auch
durch _eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
ber(icksichtigen, ist zur Ermitiung des marklangepassten vorlSufigen Vergleichswerts elne zusdtzliche
Markianpassung durch markiibliche Zu- oder Abschidge erforderfich,

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekle abweichenden individuellen Eigenschaflen des Bewerungsobjekis
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesonders Bau-
mangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Edduterungen), grundsticksbezogena Rechie und Belastun-
gen oder Abweichungen von den markidblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funklionale oder asthelische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstefien.

Bauschaden sind auf unterlassens Unterhaltungsaufwendungen, auf nar:i-lh'ﬁgﬁnha‘&hﬂam Eirwirkungen oder
auf Folgen von Baumangedn zurtickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Weriminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermitifungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen Zur Herstlallung sines
normalen Bauzustandes nur dberschlagig schatzen, da
nur zerstbrungsfrel = augenscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazir st die Beaufiragung eines Sachversi@ndigen
fibr Schaden an Gebduden nobtwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewlesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jeghiche differenziers Bestandsaufmahme, technischen, chemischen o, 8. FunkBiensprifungen, Vorplanung
und Kostenschitzung angesetzt sind. \ ,

5.4.2 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Richtwerts

Machfolgend wird der #ﬁglemswen des Wuhnungsmgemma auf der Basiz eines Vergleichsfakiors fir
Wohnungeelgentum ermitielt

I. Umrechnung des Wrgllll:hshlrtnm auf den beitragsfreien Zustand

Basiswerl in A.hhhngiglaitmm Lauuwnrt und dem Baujahr = 1.527.00 &fm?
beitragsfreler Vemluhmhmm

{Ausgangswerl fiir mH&r&ﬁnpaasm}i} =  1.527.00 €m®

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

, Vergleichsfakior Bewertungsobjekt | Anpassungsfakior
Stichtag 01.01.2026 12.06.2026 o, 1,00
1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfidche [m?] 70,00 79,70 * 1.03
Bodenrichtwert [€/m?] 110 130 x 1.02
Baujahs 1979 1975 w 1,04
Miteigeniumsantel 0,06 0,498 W 1,04
=  1.73517 €m*

angepasster befragsfreier Verglaichsfakior
vnrlﬁuﬂ?nr relativer Vergleichswert auf \.l’ilglil:hafllﬂ'nrbash = 1.73500 €m*
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5.4.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlufiger gewichiet gemitteiter relativer Vergleichswert 1.735,00 €m*
Zu-iAbschifge relativ 000 €m*
vorldufiger haraml-gmr redativer Vergleichswert = 173500 €m?
Wohnfliche 3% ?gjn e
2wischenwer = 13827950 €
Zu-/Abschlage absolul ‘

pavschaler Wearl westiche Garagenhsife: 500000 €
pauschater Werl Lagerraurmanbay / Kellergeschogzs /

Dachgeschosskammem & Dachgeschoss: 2500000 € + 3000000 €
vorlaufiger Vergleichswert = 16827950 €
Marktiibliche Zu- oder Abschifige jgem. § 7 Abs 2 ImmaWertV ua,) | 0,00 €
marklangepasster vorliufiger Vergleichswer ) (= 16B.278,50 €
besondere ubpelrtﬂ.p-ezfsl:!'ran Grundstuckﬂnau'lunala 10= 750,00 €
Verglelchswert , : = 18752050 €

rd. 168.000.00 €

Drar Vergleichswert wurde zum W&rtermﬁﬂungssﬂf:hmg ’1'2.05:2025 mit rd. 168.000,00 € ermittelt.

Besondere nhjlhupuﬂhnhi Gmd:ﬂﬁ:sm:ﬂr.mnh das Sondereigentum betreffend

Hier werden die “werimabkigen Aua-'.wrkungﬂn der nichl In den Wertermililungsansdtzen des
Sachwertverfahrens —bereits ban.lﬂmd'ntlglen Besonderheiten des Objekts  korrigierend  insoweit
bericksichtigt, wlarslaﬂﬁensﬂﬂhuh Waran udm‘mmﬁ.uﬂmggebaf Eigentimer etc. milgeleill worden sind.

besondere dbjektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung

Weitere Besonderheiten / Einrichtungen

* Planung Iﬁmahmaunu / Einmessung
Erngarigsmrﬂau sowie dberdachle Terrasse mil Frelsitz -4.000,00 €

= Sondernutzungsrecht an der norddstichen Freffldche (- 125 m7

Drer Wert des Sondernufzungsrecil ergibl aich aus dem jdhrlichen Nulzwngswerd
der Flache kapidatisiarnt lber den Bamweart einer j@hich nachschizsigen ewigan Rame.

Ko= 100 % iip;
r: ghrlicher Mutzungswerd 1% des BRW: 1,3
P Zinssalz fir de Kapiaisierumg: & %

Ko =125 % 1,3/0,05 3.250,00 €

Summe =T50.00 €




SachverstAndigenbiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 8 K 23125 Seife 21

5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittung des Erfragswerls basiert auf den marktublich erzielbaren jéhrlichen Ertrégen
{insbasonders Misten und Pachlen) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag
bezeichnet. Mafgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks Ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer flr die Bewirtschaffung einschlielllich Erhaltung des. Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaffungskosten),

Das Erragswertverfahren full auf der Ubedegung, dass der dem Grundstlickseigantlimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts
{bew. das dafiir gezahiten Kaufprelses) darstelit. Deshalb wird der Ertragswerl als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein babaufes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlck wvorhandenen baulichen
(inshesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsatziich als unvergénglich -{bzw. unzerstbrbar). Dagegen ist die (witschaftiche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zelllich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt/ vom Werl der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R Im
Vergleichswerivarfahren {vgl. § #0-Abs. 1 immoWertV 21} grundsdtzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware,

Der aul den Bodenwer entfallende Reineriragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem Liegenschaftszinssatz bestimml. {Der Bodenertragsanteil stellf somit die ewige Renfenrate des
Bodanwerls dar. )

Der aul die ' baulichen Anlagen entfallende Reinertragsantell ergibt sich als Differenz
AGesami)Reinertrag des Grundslicks" abzlglich .Reinertragsanteil des Grund und Bodens®,

Der “vorlaufige Ertragswert. der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
{d. hZeitrerfenbarwertberechnung) des (ReinjErfragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Viarwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer armitieit

Dear vorlédufige Ertragswerl setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf, bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitliung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerls aus
dem vorlaufigen Erfragswert sachgemal zu bericksichligen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleileten Liegenschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Erlduterungen der bei der Ertragswertherechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Roherirag umfasst alle bei ordnungsgemdler Bewirtschaftung und zul@ssiger: Nutzung marktiblich
erzislbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags-ist-won den Gblichen
{nachiallly gesicherlen) Einnahmemoglichkelten des Grundsticks (insbesonders der Gebdude) auszugehen,
Als markilblich erzielbare Ertrdge kinnen auch die tatsichlichen Ertrige zugrunde gelegt werden, wenn diese
markiiiblich sind. ' '

Weicht die talssichliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundsilickstellan-von den Oblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmbglichkeden ab undioder werden fir die tatsschlichie Nutzung ven Grundsticken oder
Grundsticksteden vom Ublichen abweichende Enlgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags
zundchst die fir elne Obliche Nulzung marktiblich erzielbaren Errige zugrunde zu legen,

Bewirtachaftungskosten (§ 32 ImmoWerf\' 21)

Die Bewirtschafiungskosten sind markilblich entstehende Aufwendungen; die fir eine ordnungsgemdie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks {insbasandere der Gebdude) laufend erforderiich
sind, Die Bewirschafiungskosten umfassen die Hanualmrngbk{:shm die - Instandhallungskosten, das
Mistausfallwagnis und die Betriebskostan.

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Risiko-einer Ertragsminderung zu verslehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonsfigen Einnahmen oder durch voriibargahanden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachlung oder sonstigen Mutzung bestimmi ist, entsteht.
Es umfazst auch das Rislko von unmnbm,glmhm Kiostan siner Rechilsverfolgung auf Zahiung, Aufhebung
aines Mietverhdlinisses oder Rumung (§ 32 Abs & ImmoWertV. 21 tnd § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinerirags werden vom Rohértrag nur die Bewirtschaflungskostenfantele) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer 20 tragen sind, d.h, nicht zusstzlich zum angesetztan Rohertrag auf die Mieter

umgelegl warden kinnen.

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 28 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Erragswert ist der auf die Wertverhlinisse am Werermitungsstichtag bezogens
{Einmal)Befrag, der-der Somme aller aus dem Objekl wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
{Rein)Ertrége  einschlielich - Zinsen und. Zinseszinsen enispricht. Die Einkinfte aller waihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige —abgezinst auf die Wertverhalinisse zum Wertermitthungsstichtag -
sind wertmaRig gleichzusetzan mit dem voraufigen Ertragswert des Objekts.

Als MNutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund.und Boden unendlich {ewige Rents),

Liegenschaftszinssatz (§ 27 Abs. 2 ImmoWerfV 21)

Der Liegenschafiszinssatz ist eine Rechengrille im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen enisprechenden Reinertrége fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
MNutzung wnd Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrans ale
Durchschnittswerl sbgeleitet (vgl. § 27 Abs. 2 ImmoWerfy 21). Der Ansalzr des [markikorformen)
Liegenschafiszinssatzes fir die Werlermittlung im Erragswertverfabren stellt somit sicher, dass das
Erragswertverfahren ein markikonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftezinssatz ist demzufolge der Marklanpassungsfaktor des Erragswertvarfahrens. Durch (hn
werden die allgemeinen Wertverhélinisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, sowail diese nicht auf andere

Weise berlicksichtigt sind,
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Restnutzungsdauer (§ 40 V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21} }

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméler
Bewirischaftung veraussichilich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als Resinulzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus liblicher Gesaminutzungsdauer' abzilglich tatsachliichem Lebensalter am
Wertermitflungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (@ h. das Gebsude fikfiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeitan zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermitttung als bereits durchgefiibrt unterstallt werden.

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

Lassen sich die aligemeinen Werlverhdlinisse bel Verwendung der Liegenschafiszinssatze auch durch
gine Anpassung mitiels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nichi ausreichend berlicksichtigen,
ist zur Ermittlurg des marktangepassten vorldufigen Ertfagswer!.s eipe Zusdtrliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschiige erforderich,

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

Unter den besonderen objekispezifischen. Grundsticksmerkmalen —versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abwelchenden Iindividuelien Elgenschafien des Bewertungsobjekis
{z. B. Abweichungen vom normaten baulichen Zustand,> eine wirtschaftiiche Uberalterung, inshesondere
Bauménge! und Bauschaden (siehe nachiolgende Enduterungen); oder Abweichungen von den marktilblich
erziefbaren Erragen),

Baumiangel und Bauschiden fﬁid.hs. 3 I'mmWﬂﬂ" i""l'}

Baumangel sind Fehler, die-dem Gebiude L o -R.bereils von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangalhafle Ausfliheung r.ndu' Planung. Ske kénnen gich auch als funktionale oder dsthetische Mange! durch
die Weltereniwickiung das Standards oder Wandlurgen In der Mode einsiellen.

Bauschaden sind auf utedassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirdgliche dultere Einwirkungen oder
auf Folgan von Baumangeln mrﬁcﬁzufﬂhmn

Fiir bahahh,arasﬂh&dan und Mangel wn;dan die diesberiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten peschatzt, die zis ihrer Beseiigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétre
odar auf dar Grundlage vor aul Einzelpasiionan bezogenan Kastenermitlungen erfalgen.

Diar Bmuariurugasa:hverstﬁndugu kann L d. R. die wirklich eforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
narmalan E:auzusr.andas nur Oberschigigig schatzen, da

o ridr zerstérungsirel = avgenschelnlich unterswcht wird,

» grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt  (dezu /&l die  Beauffragung  eines
Bauschadens-Sachversidndigen notwendig),

Es wird ausdrickhch darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
bitteilung von Auftraggeber, Mister elc, und darauf berubenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche diferenziere Bestandsaufnabme, fechnischen, chemischen o, & Funkfionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind,
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5.5.2 Ertragswertberechnung

Gebiudebezeichnung Migteinheit Flache marktiblich erzielbare
Netiokaltmiete
Mutzung/Lage [} [€/m*) monallich jahrlich
(€ (€)
vorgderes _
Wohnhaus Wohnung Nr. 1 79,70 1004 800,18 9.602. 28
Sumime 79,70 800,18 8,602 28

Die Ertragswertermittiung wird aufl der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalimiete
durchgeflhrt.

jahdicher Rohertrag {Summderm:}bﬂm_mmfbamnﬂﬂm Naﬁakaﬂm.l‘en,l 8.602,28 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Venmisters)

24,00 % dor markiiiWich arzlelbaran Ehriichen Netfokatimiate) e 2.304,55 €

jahrlicher Reinertrag = 7.297.71 €

Reinertragsanteil des Bodens (Versnsungsbeirag e des Bodenwerlanials,

der den Erfrdgen zuzvordnan sl vgl. Bodenwerlenmittiung)

2,80 % von 54.500,00 € (Liegenschafiazingsalz < anteiiger Hodenwer (beifragsiral} - 1.526,00 €

Reinertragsantell der baulichen und sonstigen Anlagen = 57TT1,T3E

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 54 Abs, 2 fmmabberl/ 21)

bei LZ= 228 % Liegenschaftszinssatz

und RMD = 29 Jahren Restnutzungsdauer W 18,680

vorlaufiger Ertragswerl der baulichen und senstigen Anlagen = 113,587,656 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Sodenwertermiftiung) + 54.500,00 €

verliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 168.087 65 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 168.087,65 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 750,00 €

Ertragswerl des Wohnungseigentums = 167.337,65 €
rd. 167.000,00 €
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Erlduterungen zu den Wertansdtzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Dig Berechnungen der Wohn- bzw. Mutzfléchen wurden von mir durchgefihrl. Sie orienberen sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermiti-
lung (WMRJ, in der die von der Rechisprechung insbesondere fir Mistwertermittingen entwickeflan
Malgaben zur wohnwertabhdingigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnflache systemalisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietans&tzen berlicksichligl sind {egl [2], Ted 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzflachenermitiung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoRW; 1L BV DIN 283; DIN 277) abweichan;
sig sind deshalb nur als Grundlage dieser Werlermitthung verwendbar,

Rohertrag
Die Basis fiir die Ermittlung des Rioharirags ist die aus dem Grundsiick markilblich erzielbare Nettokalimieta.
Digse antsprichl der jShrichen Gesamlmiate ohne sdmiliche aufl den Mieler zusalzlich zur Grundmdels

umlagafahigen Bewirtschaftungskasten.

Die markiiiblich erzielbare Miste wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmiaten {Ur mil dam

Bewertungsgrundstiick vergleichbar penutzle Grundsilicke

* Bus dem Mistspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

s gus dem Sprengnatter Preizsplegel Wnl’u‘pmla{m aus dem Spr&ngnatter_-ﬁ.‘l:arktdalermmai

» aus der lage- und objektabhiingigen Sprengnetter<Vergleichsmiele fir ein Standardobjekt zus dem
aprengnetier-Marktdatenportal undioder

= gus anderen Mieipreisveroffenilichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt, Dabei werden wesentliche Qualititsunterschiede

des Bewertungsobjekies hinsichflich der mistwertbesinflussenden Eigenschaften durch enlsprechande

Anpassungen beriicksichiigl,

Bewirtschaftungskesten

Die vom Vermieter zu tregenden. Bewirtschaffungskostenanteile werden auf der Basis von Marklanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentusier Anted am Roherfrag, oder auch auf €m®
Wokhr- oder Nutefiche bezogen oder als Absolutbetrag je Nulzungseinhell bzw. Bewirtschaflungskostenan-
tenif) bastimmi. )

Diesar W&Eﬁ'mi—tﬂung werden u, 8. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentichtan durchschnitlichen Bewirischaflungs-
kosten sugrunde pelegt Dabed wurde darauf geachiet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableltung der Liegenschaltszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der flir das Bewerlungsobjekt angesetzte objekizpezifisch angepassie Liegenschafiszinssatz wurde suf der

Grundlage

= der verfligbaren Angaben des orilich zustindigen Guiachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zenfralen Geschaftsstella,

» gigener Ableitungen des Sachversigndigan, inshesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittichen Liegenschafiszinssatze und/ioder
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdaver (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdalen zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachiel dass dasselbe
Beslimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssatze zugrunde liegl.

Ermittlung des Gebdudestandards fiir das Gebliude: vorderes Wohnhaus / Wohnung Nr. 1

Bauteil Wagungsantail ‘Standardstifen
[3%] 1 2 3 4 5
Aulbenwinds 23,0 % 0,2:4-03 [08
Dach 15,0 % 1 o4 [ 06
Fenster und Auflentiiren 11.0 % a5 05
Innenwande und -tiiren 11.0% 05 0,5
Deckenkonstruklion 11,0 % 0307
FuBbéden 5,0:% 05 ), 05
Sanitéreinrichtungen 80 % T 10
Heizung 19,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstatiung 6.0% - 3 1,0
insgesam 100,0°% 6% (36,7 %] 56,7% | 0.0% | 0.0%
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aulenwdnda

Holrfachwerk, Zegelmauerwerk; Fugenglatistrich, Pulz, Verkleidung mit
Standardsiufe 1 Faserzementplatten, Bitumenschindein oder einfachen Kungistoffplatten; kein oder
dautlich nicht zallgam:‘:il'!.ar Warmeschutz (vor ca. 1980}

Standardstufe 2 | 21 2weischaliges Mauerwerk, z.8. Gitterziege! oder Hohiblocksteine, verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nichi zeitgemaier Wiarmeschutz (vor ca, 1005)

Standardetifa 3 ain<"zwelschaliges Mauerwerk, z.B. aus Lelchlzi&galn, Kalksandsieinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Wiinnaﬁémm_pi.ﬂz {nach ca. 19835)

Dach
Standardstufe 2

ginfache Betondachsteine oder Tondachzigge!, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméie
Dachdémmung (vor ca, 1995)
Standardshufe 3 Fasarsemani-Schindeln, I:ras::hll.:hma Batmdacl’ntﬂm& und Tondachziegel,
- Fnhmahq:lﬁ:htung Rinnen und Fallrohr& aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1985)
Fenster und Auleniiren
Zwelfachverglasung (vor ca: 1995); Haustir mit ni:ht_i&hgaméillem Warmeschutz
Standardsiufe 2 fver ea, 19095) N
Zweifachverglasung (nach ca. 1995],' Roflladen (manuedl); Haustir mit zeitgematem
Standardstufe 3 Wikrmaschutz (nach e, 1905)
Innenwinde und -tiren ‘ :
RO massive tragende Inneénwdnde, richl ftragende Winde in Leichtbauweise
(z.B. Holzstdnderwande frit Glpskarmn} G[psdlel&n lelchte Tiren, Stahlzargen
Standsrdshufe 3 nicht tragende Innenwénds in maﬁE[\l‘af‘ ‘Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial geliitlie
= Standerkonstruktionen; schwere Tu‘an Hulzzar@en
Dackenkonstruklion und ngpen ‘
Halzbalkendecken . mit Fl.'lllung Kappendecken, Stahl- oder Hartholztreppen in
Standardstife 2. | eisitacher Art und Ausfiibring
Standardstufe @ | Beton- und Hulzhalkam mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
S| rich) geratfiufige Treppen aus Stahibeton oder Stahi, Harfentreppe, Trittschalischutz
Fuliboden NN
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich=, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfihrung
‘ Lingleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Baden besserar Art und Ausfihrung, Fliesen,
| Kunsisteinplaiten

Standardstufe 3
Sanitareinrichlungen

- W 1 Bad mil WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
smﬂ#“’-‘dmea raumhoch gaﬂlﬂﬂ

HEFII.I!‘I.EI‘;

Standardstuf 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmlufthelzung, einzelne Gasaulenwandther-
men, Machistromspeicher-, Fulbodenheizung [vor ca. 1995)
Sonstige technische Ausstatiung
Standardstule 3 zeitgemaie Anzahl an Steckdosen und Lichtausl@ssen, Zéhlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Restnutzungsdauver

Als Restnulzungsdauver isl in erster Maherung die Differenz aus "Ublicher Gesaminutzungsdauer”
abziglich “tetsachfichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
gllerdings dann verldngert (d, h das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmallnahmen durchgefiibrt wurden oder in den Werermittlungsansatzen unmitielbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur - Modemisierung in der
Wertermittlung als bareits durchgefithr unterstallt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: vorderes Wehnhaus

Das ca. 1964 arichiete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punkiraster (Punkirastermethode nach .Anlage 2 Immo¥Werty™) eingeordnat.

Hieraus ergeben sich 5,0 Modemisierungspunkie (vormax. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

1886: - Fensiar
1880): - Hairkessal
2001 - Dachdeckung (1)
2011 - WDWVS (1.7)
= Hawstilr (0.3)
- Aullenjiglousien (0.2}
- Eingangstreppe .
2012; - Kellerzugangsiir {1,.3)
2013; - Gherdachie Temrasse
2023; - Bad (,Zusammeniegung” von WC & Eﬂd:]‘ ﬁ &5

Ausgehend von  den ED Hudermsierungspunman. ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
whiEHiTE Madenwsmrumen rm Hﬁhmen der .I'nsfﬂndhal'i‘ung‘ ZUzuordnen,

In Ahhangigkallmn.
» dar Ublichen Eesammutzmmdauaf {Bﬂ Jahre) wnd

* dem r'.wa-ﬁbrﬁy&n rac{merﬂnfmj Gebdudealter (2026 — 10684 = 62 Jahre) ergibt sich eine
rvcr.ﬁuﬁgs rechnerische) 'Hash‘utzi.mﬁﬁﬂauar van (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

s urd aufgrund des  Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaliung”
-arg%-hl sich fﬁr :im Gebdude gemal der Punkirastermethode “Anlage 2 ImmoWerlV™ eina (modifiziens)
Restnutzungsdaver von 28 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1975.

Alterswartminderung

Die  Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlcksichlgung der Gesamtnutzungsdaver und
der Restnuizungsdaver der baulichen Anlagen ermittell Dabel ist das den Wertermittungsdaten
zugrundeliegende Allerswertminderungsmodell anzuwenden.
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5.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewerlungsgrundstiicks werden liblicherweisa zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieran.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermitlungsstichtag mit rd. 168.000,00 € ermittelt.
Der zur Stdtzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 167.000,00 €

Der Verkehrswert fiir den 466/1000 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Einfamilienhausern
sowie einer Doppelgarage bebauten Grundstiick, verbunden mil dem (im vorderen Wohnhaus
befindiichen) Sondereigentum an der Wohnung mit Kefler, Dachgeschoss und Garage Nr. 1
des Aufteilungsplanes plus dem Sondernutzungsrecht an- der nordositichen Freiflache in

38462 Grafhorst, Ostlandring 4 & 4A

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd, Nr.
Grafhorst 878 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Grafhorst T 143721

wird zum Wertermittiungsstichtag 12.05.2026 mit rd.

168.000,00 €

in Worten einhunderfachivndsechzigfausend Euro
geschatzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatl Bodenrichtwertkarte plus 2 Blaft Erlduterung Bodenrichtwaert
1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 pius 1 Blail Bestandsnachweis
2 Blatt Auszug Grundbuch
1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis
1 Blatt &nschreiben Altlasten
2 Blatt skizziarte Grundrisse
1 Blalt Wohn- und Nutzfiachen / Bruttogrundflachen
16 Blatt Folosaiten

)

Dipl. - Ing. Rudolf Ahfens Architekt

38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 09.06.26

Dar Sachversidndige bescheinigl durch sedme Unferscholl zughelch, oass i keing Ablehnun entgagensiahan
aus denon jfermand als Bewelsreuge oder Sachverstindiger mwicht Zwizsig isf oder geimen Aussbgen keing wvolle
Glaubwilndigkedt beigemesaen wardan kann. 1

Urhaberschilz, ale Rechle worbehallen. Dag Gulachien isl nur for den Auftreggeber und den angegebenen Zweok
begfimmi, Eing Vervedfatligung oder Venwerung durch Ovifte st nwr it schifiicher Genshmigung gestaiel.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittlung in der zum Feitpunif der Gulachiensrstelunyg gilitigen Fasaung

BauGB:
Baugesetzbuch (55. Auflage 2023)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsdize fir die Ermittiung der Verkehrswerte von.lmmobiien und der filr die

Wertermittiung erforderlichen Daten (immobifenwertermittiungsverordnung - fmmolert)

BauNVO: N
Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungswerordnung - BaulNVD, 5 Auflage 2022)

BGEB:
Birgerliches Gesetzbuch (81, Auflage 2023)

WEG:
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgeselz - WEG; HigelElzer 3 Auflage 2021)

ErbbauRG:
Geselz Gber das Erhbaurecht [2022)

ZVG:
Gesetz Gber die Zwangsversisigerung und die Zwangsverwaliung (25 Aulfage 2022}

WoFIV: N
Verardnung zur Berechnung der Wonnflache (Wohnfidchenverordnung vem 25.17.2003 BGBI. | 5.2346)

WMR.:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfidchenberechnung und Mietwertermittiung
{Wohnfidchen- und Mietwertrichtiinie - 2, Auflage)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wehnungen; Berechnung der Wohnflachen und Mulzfiachen” (Ausgabe Februar 1962
obwaohl im Oktober 1983 zurfickgezogen findst die Vorschriff in der Praxis fiw. weiter Anwendung)

Il. BY:

Verordnung “Ober wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweitan Wohnungsbaugeselz
{Zweile Barechnungsverordnung in dér Fassung der Bekanntmachung vom 12, 10.1990 - BGBIL | 8. 2178 -,
die. zulelz! durch Arlikal T8 Absalz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGH. | 5. 2614 - gedndert worden Ist.)

Betri(V:
Verardnunig uber die Aufstelung von Betriebskosten
[Betriebskostermearordnung vom 25, November 2003 - BGBI | 5. 2346, 2347)

WoFG:

Geselz Ober die soziale Wohnraumfdrderung

(zwletzt geandert durch Arbkel 42 des Zweden Geselzes zwr Anpassung des Datenschulzrechiz an
die Verordnung - EL 2016/879 - und zur Umsefzung der Richilinie - EU 2016/680 - Zweiles Daftenschutz-
Anpassungs- und Umsslzungsgessfz EU - 2, DSAnpUG-EU vorm 20.71.2019 - BGAL | 5. 16816)

WoBindG:

Geselz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Soziahwohnungen

{Wohnungebindungsgesetz in der Fassung der Bekannimachung vom 13. September 2001 - BGEL | 5. 2404,
das zutelzl durch Artike! 167 der Verordnung vom 19, Jund 2020 - BGEIL [ 5. 1328 - ge&ndert worden isf)
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MHG:
Gesatz zur Regelung der Miethohe (Miethihegesetz -MHG,; am 01.00. 2007 auler Kraff getratan und durch

antsprechende Regelungen im BGE abgelbst)

PfandBG:

Plandbriefgesalz
{Plandbriafgeselz vom 22 052005 - BGBI. | 5. 1373, das zulelzt durch Artikel 8 des Geselzes vom 20.07 2022

=BG I 5. 1166 - gednden! worden 5]

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermitbung der Belethungswerte von Grundsticken mach™ § 16 &bz, o1 wnd 2 des

Plandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsvercrdnung - 2. Auflage 2017}

KWG:
Gesetz (ber das Kreditwesen (10, Auflage 2023)

GEG: N
Gesetz zur Einsparung ven Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalleerzeugung
in Gebduden (Novelliertes Gebdudeensrgiegeselz — GEG 2023 vorm 28.07.2022)

EnEV: ) }
Verordnung Ober energiesparenden Warmeschulz und anwgiaspmm:is Anlagatechnik bal Gebiduden
{Energiesinsparungsverordnung — EnEV, am 0111, 2020 aullar Kraft getreten und durch das GEG abgelisl)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Aufiage 2021)

ErbStG: N _
Erbzchaftsteuer- und Schenkungssleuergeselz (27 Auflage 2021)

ErbStR: ‘
Erbschafteteuer-Richtiinien {29 Auflage 2023)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg. )X Immoblilenbewertung - Markidaten und Praxishifen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobitienbewertung, Bad Meuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetier {Hrsg.) Immobienbeweriung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnelter Immobilienbewertung, Bad Meuenahr-Ahnwailer 2024

131 "Sprengnetter (Hreg.): Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetier [ HKierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immaobilienbewertung, Sinzig 2010

[§] Sprengnetter ([Hreg.)k Sachwerlrichflinie wnd NHE 2000 - Kommentar zu der neuan
Wertermittliungsrichtlinie zum Sachwertverfahran, Sprengnetter iImmobilienbewerfung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobillenbewertung, 3. Aufiage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Meusrahr-Shrweiler 2023

6.1 Verwendete fachspezifische Software

Das Guiachten wurde unter Verwendung des won der Sprengnefier BEeal Esiate Services GmbH,
Bad Meusnahr-Ahrweler entwickelten Softwereprogramms "Sprengnetter-ProSa" {Stand 08,06, 2026 ersiglit,
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“GAG &
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 14.05.2026)

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

Adresse: Ostlandring 4A, 38462 Grafhorst
Gemarkung: 4177 (Grafhorst), Flur: 1, Flurstiick: 143/21

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.44371121323246&lng=10.949866215414517&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2026-01-01
https://www.lgln.niedersachsen.de/
https://www.lgln.niedersachsen.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.gag.niedersachsen.de/
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“GAG ™

Braunschweig

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 00400303

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 130 €/m?2

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache

Veroffentlicht am: 01.03.2026

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft konnen Sie auch online Uber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
[at=52.44371121323246&Ing=10.949866215414517&z00om=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2
026-01-01
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.44371121323246&lng=10.949866215414517&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2026-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.44371121323246&lng=10.949866215414517&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2026-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.44371121323246&lng=10.949866215414517&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2026-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.44371121323246&lng=10.949866215414517&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2026-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.44371121323246&lng=10.949866215414517&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2026-01-01
https://www.gag.niedersachsen.de/
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Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustédndigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall -der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines  Grundstiicks-mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthdlt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz-1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom:Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zum  Beispiel  hinsichtlich -~ des _ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Malles der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriche zum . Beispiel -gegeniber- den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird. im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil zur  Bodenrichtwertzone werden dariber hinaus alle  wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!" stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz ‘Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" (dI- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

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

Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinde:  Gramorst
Gemarkung: Grafhorst Erstelit am 12,03, 2026

Flu: 1 Flomilick: 14321 Akfuplitht der Dafen 2302200



Vermessungs- und Katasterverwaltung Grundstiicksnachweis
'ﬁ‘ Niedersachsen Standardprasentation

Erstelit am: 12,05 2038
Btualitit der Daten: 23,02 2028

Grundbuchblatt 878, laufende Nummer 0001, Grundbuchbezirk Grafhorst

466/1000 Anteil Miteigentumsanteil am Grundstiick
Grundstiicksftacha: BOS m*

Das Grundstiick besteht aus:

Flurstiick 143/21 Flur 1 Gemarkung Grafhorst

Gebistszugehdrigkeit: Gemeinde Grafhorst

Landkraizs Helmsted!
Lage: Detandring 4

DOstlandring 44
Flache: BEE m*

Tatsdchiiche Nutzung: 898 m?* Wohnbaufliche

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-Teileigentum

Buchung: Amtsgericht Halmsledt
Grindbuchbezirk Grafhorst
Grundbuchblatt 878

Laufende Mummer 0001
4561000 Antell Mitelgentumsantell am Grundstick

Eigentlimer:
Seite 1 von 1
Veranhsortiich for den Inhalt: Beredtgpestellt durch:
Varmessungs- und Kalastanmerwaltung Miedarsachsan Landesami Er Geclnformaion und Landesyermessung
LGLN Regionaldirestion Braunschwalg - Katasteramt Breunschwaip - Migdersachsen
Withalmsiralle 3 - Kalsstaramt Braunschwely -
38100 Braunschweig Wihelmsiralie 3

8400 Braunschweig
Zeichen: A-THI0H
Bl einer Vanwarung fr pidhisgens cder wintschaftliche Zwocke coer wiver Bfantichan Wasdergatn snd dia

Aligemeinen Geschlifs- und Mubngsbedingungen [AGHE) 20 beacksen; ggf. sind erfordediche Mutmumgsnechie foer
s Fush Eich mi der 17 den Inbsll veranbvortichen Behdede abzuschiisfanden Nutzungsverrag ou eremiben
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Wohnflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT: 466/1000 Miteigentumsanteil am Grundstick & Sondereigentum an WOHNUNG NR. 1
OSTLANDRING 4, 38462 GRAFHORST

Die Angaben wurden aus den zur Verfiigung gestellten Bauunterlagen (bernommen bzw. ermittelt.

WOHNUNG NR. 1

Windfang unteres EG ~ 2,05 m?
unterer Flur unteres EG ~4,10 m?
Bad unteres ‘EG ~4,65 m?
Klche unteres EG ~13,75 m?
Wohnen unteres EG ~ 18,20 m?

[ ~4275m2 |
oberer Flur oberes EG ~ 3,30 m?
Schlafen oberes EG ~ 14,95 m?
Kind | oberes EG ~ 9,05 m?
Kind Il oberes EG ~ 9,65 m?

[ ~3695m2 |
insgesamt EG I ~7970m2 |

Nutzflache(n):

vordere. Dachgeschosskammer DG ~ 2,40 m?
hintere-Dachgeschosskammer DG ~ 3,20 m?
Kellerraume 1.3 KG ~ 35,90 m?

BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF):

WOHNUNG NR. 1 KG/EG/DG L_~240,00m2 |
dberdachte Terrasse EG | ~20,00m2 |
Lagerraumanbau EG |l ~1350m2 |
Garage EG | ~2450m2 |




Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstlick 143/21

Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 01:  Blick entlang des Ostlandrings in Richtung Nordosten (links). Mitte rechts ist das Bewertungsobjekt,
das vordere Wohnhaus / das-Sondereigentum-an der Wohnung Nr. 1 zu sehen.

SO

Bild 02:  Blick vom Ostlandring auf die nordwestliche Traufseite (Eingangsseite) des vorderen Wohnhauses.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstlick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

ey E
T

Bild 03: Blick vom Ostlandring auf die ~nordwestliche Traufseite | (Eingangsseite) und die sludwestliche
Giebelseite des vorderen Wohnhauses (,Wohnung Nr. 1). Rechts am Ende der Grundstlckszufahrt
ist das Garagengebaude zu sehen. Die rechte Garage ist-Bestandteil des Sondereigentums.

AC AU \ .
SN N I\ o
,v'::‘?{\\ = E \\\_} i

Bild 04:  Blick von der mittleren Hofflache auf die stdéstliche Traufseite (mit Kellerzugang und Lagerraumanbau)



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstlick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

r’

Bild 05: Blick Uber den Lagerraumanbau  (mit anhdngigen: Holzschuppen)-auf die slUdéstliche Traufseite
des vorderen Wohnhauses (,Wohnung Nr. 1%).-Rechts schliet sich die norddstliche Giebelseite

(mit iiberdachter Terrasse) an.

Bild 06:  Blick Uber die Eingangstreppe und durch den Eingangsvorbau auf die offene Hauseingangstiir zum



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 07:  Ausschnitt — Windfang Richtung offener Ttir zum unteren Flur
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 EG).

Bild 08:  Ausschnitt — unterer Flur Richtung Treppe zum oberen Flur



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 09:  Ausschnitt — Bad
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 EG).

Bild 10:  Ausschnitt — Kliche



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 11:  Ausschnitt — Wohnzimmer
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 EG).

Bild 12:  Ausschnitt — dberdachte Terrasse Richtung Fenstertir zum iberdachten Freisitz



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 13:  Ausschnitt — dberdachter Freisitz
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 EG).

Bild 14:  Ausschnitt — Treppe Richtung oberen Flur



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21

Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 15:  Ausschnitt — oberer Flur
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 EG).

Bild 16:  Ausschnitt — Schlafen



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21

Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 17:  Ausschnitt — Kind | “ TN
(vorderes Wohnhaus/WohnurﬁM 1 EG).

Bild 18:  Ausschnitt — Kind Il



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 19:  Ausschnitt — Treppenstiege Richtung Dachgeschoss
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 EG Richtung DG).

Bild 20:  Ausschnitt — vordere Dachgeschosskammer



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21

Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

\

Bild 21:  Ausschnitt — hintere Dachgeschqsskémmer S\ i :
(vorderes Wohnhaus/ Wohnung-Nr. 1 DG).."

. <

Bild 22:  Ausschnitt — oberer Dachgeschossraum / ,Dachboden”



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21

Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 23:  Ausschnitt — Treppenstiege Richtung oberen Flur
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 DG Richtung EG).

Bild 24:  Ausschnitt — oberer Flur mit Treppe zum unteren Flur und geschlossener Tir zum Windfang



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 25:  Ausschnitt — Treppe Richtung Kellerraum 1 im Kellergeschoss
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 EG Richtung KG).

Bild 26:  Ausschnitt — Kellerraum 1 Richtung geschiossener Tir zur KellerauBentreppe



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Vi ]

q-)/

a4l

Bild 27:  Ausschnitt — Heizungsanlage im Kellerraum 1\r_7\7it_BIic‘k\ir\1 den Wasch;riasohinenbereich
(vorderes Wohnhaus / Wohnung Nr. 1 KG). "
| N\ ) AN

) - .
NN —_— N

Bild 28:  Ausschnitt — Waschmaschinenbereich links mit Tiir zum Kellerraum 2 / Ollagerraum



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21
Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 29:  Ausschnitt — Kellerraum 2 / Ollagetraum
(vorderes Wohnhaus / Wohnung-Nr. 1 KG).

Bild 30:  Ausschnitt — Kellerraum 3 / Trockenraum



Anlage zum Wertgutachten 8 K 23/25 466/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiick 143/21

Wohnbaubauflache, Ostlandring 4 & 4A, 38462 Grafhorst

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller, Spitzboden & Garage Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

o o e P — T
AR )] Ny NN h
Bild 31:  Blick Uiber die KellerauBentreppe éiu’f-‘di'e geschlossene Tar zum Kellerraum 1.

~
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