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RUDOLF AHRENS

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON IMMODBILIEN

Amtsgericht Helmstedt
Slobenstralle 5

38350 Helmstedt

GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (iSd § 194 Hamm;mmm ﬁ]r den Wlﬂﬂnﬂ Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrgenerationenw hm m mﬂsunﬂnﬁwmg Wohneinheiten
sowie einer Reihengarage mil sechzshn bebauten Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss e \f des Aqﬂﬂi’ru‘rgsvplanas plus dem
Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. '.F?\&LEHEE \"#Iph, Hulldhlhm 1. 1A8 1B

Flurstiick
291/32 & 2927

m:mm wurde zum Stichtag 10.06.2025 ermitteit mif rd.

236.000,00 €

Auslerfigung Nr. 1/ anonymislerd

Digsas Gulastlen heshehl ads 50 Saifen zzpd. 10 Anlgen o insgesamd 36 Sellan,
Das GuiachimT warda m naun Ausfedigungen ersiait, davon ele filr meine Untarisge

Tekpfon DEST4 1258
rfhahiat
Sfakass Gifha-m - pifshuig FRUL 130 L a3 | BiC
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse;
Grundbuchangaben:
Katasterangabean:

20710000 Miteigentumsanteil sn dem mit einem

Mehrgenerationenwohnhaus  <mit " sechsunddreilig
Wohneinheiten sowie einer Reihengarage
mif sechzehn Garagen bebauten Grundstiick, verbunden
mit dam Sonderaigentum agaeriWaoh .rruw.tm OG Nr. 1
des Aufteilungsplanes pq‘;..l:s dam Sumdemuuuuqsrc—cht
an der Garage Nr. 72

Haseldamm 1, 1A 18, 38458 Velpke
Wuhnungngrundhm:h von ‘H‘nlﬂk& Blatt 2762, Ifd. Nr. 1

Gemarkung "H'alpka {
Flur 9, Flurstiick zamz 1.151 ) & 2927 (5.434 m)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eiguntﬂmur

Auftraggeber:

Eigantimer:

Aml:ngaﬂﬁht Helmstedt

\ \ Smh&nsh'aﬂréﬁ Eﬂﬂﬁﬂ Helmstedt

i MFM m
20K, X0 XXX
3, 00K, X00%; XXX
., OO, 200, XXX

1.3 A.ngahen zum Auﬂrag und :ur iuﬂmgnhwlc klung

Grund :mr Gutacht&mrsiaﬂung

'u'ul@ftﬁermlitlun'g‘\sf‘s“lid'ntag:
_ » "Tag dar !ﬂlﬁhﬁrsinhligung:
“Teiinehmer am Oristermin:

herangezogens Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen;

Verkehrswertermitfiung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

10.06,2025
10.06.2025

XXX
sowne dar Sachverstdndige

Folgande Unterlagen wurden zur Verflgung gestellt:

s Grundbuchauszug vom 21.10.2024

Vom Sachverstindigen wurden beschaffi:

= Aktueller Auszug aus der Bodennchbwertkarle

s Ausrug aus dem Liegenschaflzkataster
Liegenschaftskarte 1.1.000 & Beslandsnachweis

* Auskunft Baulastenverzeichnis

s Auskunft Altlasten

& Teilungserklarung vom August 2019
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um den 20710000 Mitelgentumsantail
an dem mit einem Mehrgenerationenwohnhaus mif sech&unddrgeﬂfg* Waohnainhelten
snwia Ernal' Reihengarage mit seahzehn Garagen I:rabaulan Grundstilck, verbunden mit dem
indergigentum an der Wohnung im Obergeschoss Nr. 17 des ﬁu&mlﬁqgﬂplanes plus dem
IEn11rii:-rm.u..zn_n||;_.r-|:|c ht an der Garage Nr. 72 in 38458 "ul'llpkl I-Ianldnmm‘l 'IA&JB

- \_

~ | p Al
~ - ). LN N
— N A NN

WAV NN
Das Sondersigentum [/ dia: Wohlnung Nr. 77 ist |Eﬂmtﬂhﬂrﬂ.m:; W ungenutzt.
An die Wolnung Nr. 17 ist eine Verpflichtung” Qﬂkﬂﬂpﬂﬂ Es han:{ai\\ It sich dabei um eine Art

Betreuungsvertrag (filr z. Zt. 145 € / Monat) weicher sin Hausnetrufsystem, die Nutzung eines
Gemeinschafisraumes sowie einen waﬂ:lﬁgllmgn fmaprachparmer des DRK vor Ort bainhaitet
(Anlage 6. \

AN ~

+ Es sind keine Mieter oder Pachter mha\\’lden. 3{5@ Hrnwuisu\\ ;

« \erwallung nach dem Wnungaa:ﬂgntunﬁ@q&aiz: \-\f\‘»;;,
Kmhwwlnhnungshnugaiﬂlmhaﬂ Hnﬁ'nﬂadt mbH Pasf.w 11, 38350 HE, 05351 / 1206-0

SN

s Im Zusammenhang mit déﬁn zu hewglienden @nuﬁstﬂnh wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.
= Maschinen- und\E;’E;éh\f;mnanD;;m sll'thﬂ}cht vorhanden.

= Es besleht Henn ‘u&dacht auf Hausschwamm

" Bauhehmdlm Basc:l'ﬁnlmngan ﬂd&r" Bear:standung&n sind micht bekannt.

* Ein Enarglepass thinﬁchr vor. ‘

. Anms\mn ndﬂr Bﬂﬁenmmnrelrﬂgungen sind nichf bekannt {Anfage 7).

. -‘Bafadmungkirﬁabnlsse in Bazug auf die BGF und die Wohn- / Mutzfldchen wurden aus den
\ Rur varfﬂgung gesieliten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittell. Sie sind nur als
Grundfage dieser Wertarmittiung verwendbar.

. .ﬁ.uﬁragsgema[!. wird eine formelle und materielle Legaltdt der wvorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhalinisse und der Positionierung samilicher Aufbauten

auf dem hier in Rede stehenden Flurstick vorausgesetzi.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage
3.1.1 Grofiriumige Lage R

Bundesiand: Niedersachsen \\\

Kreis: Helmstedt, \\ A N

Samigemeinde Velpke ﬁf;._ R\

Ort und Einwohnerzahl: 38458 Velpke, ca. 4035 Ehg N

tiberriliche T &

Anbindung / Entfernungen:

innerdriliche Lage: ".,3,‘ X

(vgl. Anisge 1)~ (]

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralte und im Ortstail:

Besintrachtigungen:

Topografie:

ca 12 hrn Eal;lrm\h'ar fmenswwn Wolfsburg
ca, 24 k(q raﬁrdhch tier Hramsts.-dl Helmstedt gelegen

ﬁsbu!g Murse (A 3&*
Halmsledt =West fﬂ- 3\ ‘

Eghg@t
Oebisfelda, < Y
Wﬂﬁsbl.ﬂ'g

N \\ %
NN SRNVY

" Bstiic
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
" (Geschifle des tégl. Bedarfs in fullldufiger Entfernung:

ﬁ%bmmmmm.

°. Kindergarten in Velpke (fulisiufig ca. 600 m);
- ;\\_‘\‘ Grundschula in Danndorf (ca.4,4 km),

Oberschule in Velpke, Gymnasium in Helmstedt;

weitere Schulformen in Wolfsburg;

Arzte und Fachdrzie in Velpke und Helmstedt;

offentiche Verkehrsmittel (Bushsltestefie) in fulldufiger
Entfernung;

gute Wohnlage;

als Geschaftslage nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise
Jnormal* bis eher gering

anndhernd eban
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Strallenfront: ca. 103 m o
fvgl. Anfage 2) AR
mittlere Tiefe: ca. 55 m (in Gsm-ssﬁ'hl?:ungll

Grundsicksarie; nsgesamt 6,585 ' N

Bemerkungen:; mr&gﬂ#rﬁﬂigsﬁmndﬁmﬁfﬁn'n
S Ny \\\ P
"‘\:\\“\i‘i{; )
:;_:\\)\' @, =
V) PN
de N N
3.3 Erschliefung, Baugrund ete. N ~JP
W) B
Strallenart: innerdrtlicha Al rale; .
Slraﬁaﬁml‘tinumutem‘ 5 &her geﬂngan Verkehr
Straflenausbau: & mll\amgabaulq Fﬂhtbﬂhn ausﬁetmverhundpﬂasler
\Gghwﬂga au‘rsalﬁg vcwhamhn {Betonverbundsten)
(S N NN

Anschllisse an (N -
Versorgungsleilungen: S\ alekhsmar Sh'om Wassar

N GEE aus ﬁﬁeqtllchur Versorgung

*i’l o A
Abwasserbeseitigung: ([ 0> dOX NS
¢ \\\\:\ ' (« \\\S{:I'rmutz\md Regenwasser in Kanalisation;
N N Tran@g.ys-iam
Grenzverhéiltnisse, | & |
nachba rllnhe Eam“élnsamkgheh hmalllgﬂ Grenzbebauung der Reihengarage;
Baugrund Gnmdwaaﬁer N -‘.f-:,fl\-( >
{soweit, mnmhmnﬁbh m’,ﬁﬂh‘ﬂhﬁ}{ ) gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
i o L |,
’ ) \\
‘ ﬁnmerhmg In dieser Wertermittivimg isf eine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersifuation insoweil berlicksichligt, wig sfe in die

Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerle eingefiossen ist.
Dariiberhinausgehends  verfisfende  Unfersuchungen  und
Machforschungen wirden nichi angestellt
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3.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich

gesicherte Belastungen: In Ableilung |l des Wohnungsgrundbuch von Velpke
Blatt 2762 sind keine Eintragungen vorhanden.
SN Aniage 4
3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten
Eintragungen ) 1‘"\ ~~
im Baulastenverzeichnis: Gmn:hahauunqmulam
{zu .r_asi'en das nﬂrﬂ]‘.'c.l'mn Hsﬂ:ﬂwﬂmmﬂks 202/02):
Anlage 5
3.5.2 Bauplanungsrecht q N .
Darstellungen (
im Flachennutzungsplan: N DE-I' Ela]'ﬂic:h dﬂs Eﬂwertungsubjams igt im F - Plan als
~ Em'bﬂnrhauﬂachmiﬂl dargestelit.
Festsetzungen o (@ X
im Bebauungsplan: o o0 > \\Fur ﬂan \Berelnh des Bewerlungsobjekies trifft der
Y “(L' Bebsuungsplan Seniorenzentrum Nord  folgende
) Festsetzungen:
7 W) .80 =Sondergebiet;
X et SDGFZ = 0,8 (Gescholfiachenzahi);
N (O3 o, TGRZ = 0,45 (Grundfidchenzahl);
AR N D | = 2 Vollgeschosse (max.);

a = abweichende Bauwsise

Baugrenzen sind fesigoeselzl
{3 m zum Hazeddamm, 156 m nach Norden)

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermitilung wurde auf der Grundlage des realisierfen Vorhabens durchgefifri.
Bei dieser Werfermittiung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anfagen und

Nutzungen vorausgeselzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation &

Entwicklungszustand \?
(Grundsticksqualial): baureifes Land (wgl. § 5 Abs. 4 J‘mmﬂ{f@tﬂ'ﬁ

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick lsi ﬁaﬂigllch ﬂ“ar Benrage und
Abgaben flr Ersnhllel?,ungsmrﬁ:htunggn “nach BauGB
und KAG abgabenfrei. (7)) N

,_&\»: 4 N
WD\ AN N

Das Grundstiick st mit

einem Mehrgenerationenwohnhaus mit ' iBig ¥ nhe:
einer Reihengarage mif sechzehn Gﬂfﬂ\gﬂﬂE : b

A & A
babaut (vgl. nachfolgende Gsbﬁudebeadrﬂhum} N N
NS o) NN
\\ ), \\ \
Das Sonderelgentum Idrg*‘.;x‘\-*vr:fl ; .,.- \“5-"|51 bﬂ{ﬁ&%nd bzw. ungenutzt

NP, O N
& \\ \\\ N }\ = \\
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4 Beschreibung der Gebaude und Aullenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen: m Rahmen der
Ortsbesichligung sowie die ggl. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen; .

Die Gebdude und AuBenaniagen werden nur insowelt beschrieben, wie &8s fur die Herleitung
der Daten in der Werlermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offersichilichen und
vorhemschanden Ausflhrungen und Ausstattungen beschreben. In; ‘ginzelnen Bereichen kinnen
Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich—sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauleile beruhen auf Angaben aus den mﬂ%qerrdan Unlaﬂagen Hinweisen
wihrend des Ortslermins bzw. Annahmen aul Grundlage der Oblichen “Ausfuhrung im Baujahr,
Die Funktionsfghigkeit einzelner Bautelle und Anlagen sowle der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Eleklro, Wasser elc.) WUrda nll:-ht ge;:ul‘iilﬂ im Gutachten wird dia
Funktionsfahigkeit untersteilt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aul‘g&nnmmﬂn Jwie sie zerstdrungsfrei, d.h.
offensichllich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind dia Auswfrkungan der ggf. vorhandenen
Bauschiden und Baumingel auf den Verkehrswerl nur pauschal hgmckslchhgt worden, Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich (vertiefends— I‘.Fnlarsmhmg anstellen zu lassan.
Untersuchungen auf pflanzliche und harmd'zé Echﬁdllnge sowie ﬂm ‘gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht dumhgefut'u‘t \ _

4.2 Mehrge namtlununwul'u‘ihaus mit snchsunddmﬂig Wohneinheiten
4.2.1 Gebdudeart, Eau,]ahf u‘m:l Auﬂ&nnnsinh.t

Gebéudeart: N ._u\liiehrfahﬂll‘-anhaua
\ (L7 nieht unterkelien,
| s Erdgeschoss (EG),
AR Qp&rgeschm {0G)
Baujahr, 7 () 2018120192020
Mnd&rnlsmrur@ 5 keine durchgefiihrt
Eraergte&ﬂ"rﬁenz Energleausweis liegt nicht vor

Aulisnansicht: WDVS gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: S
NNy
gemsinschafticher Aufenthalts- & Veranstaltungsraum RN
22N
%2, ' % .\\:‘ =
: PN SN
Obergeschoss: (B (o
T~ & A0 =
W) O
Wohnuna Nr. 17 SN \E\
AN BN
N S Ot Y1 —\»‘\\.,
NS
TNy (K
_(C4 AN
JOS RN
NS SJaP
R\%D). e
~ = ~ 1° o o
j N RS .
- ~ gt \\\ : \’\>~
i~ — N
N P). 240 ™ .
AN . AN
NS
- \\\\_ ) \j~
\\ O e

N (¢ \\, RS
Konstruktionsart: \\ )] Mﬁﬂa?ﬁ*fbﬂ'-f \.‘\\\\
O \ ) N
Fundamante: N7 A Etmﬁanmﬂamanha Bodenplatte
‘wk:;a f' 1‘\\
Umfassungswﬁndﬁ rnasshr mauwnm plus WDVS),
N N, 'l | - ( ﬁ 2 )
Innenwénde: -‘3\‘;’ ¥ mas.n.lu (KSS plus WOVS),
\\ W, NS &
NN ) \
Ga&dmssdecﬁﬂn T € ﬁmssw (Stahibeton)
N, AN (L4 i
l\ \\ "-‘ “'*‘\‘“\ C\ h

Tf&ppe ' \4-? ‘ - | :""‘3‘4;‘7"5 massiv (Stafibaton)
Hapﬁ*ﬁmga ng{!hméh} Wohnungseingangstir aus Holz mit Glaseinsaiz

\\

Dachkonsiruktion:
Holzkonztrukhion

Dachform;
Pultdécher

Dacheindeckung:
keing genaue Angabe maglich
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zantrale Wasserversorgung
Uber Anschiuss an das Gffentliche Trinkwassernetz

Abwassernstallationan: Ableitung in kommunales Ahwamrhma!nelz
N ;\\;\n,\\ ;
Elektroinztallation: gute bis sehr gute Aus-sl:ﬂtlung , :\\\\\
o\ i\ﬂ \3‘\5

Helzung: gemainschaftiiche
gekoppelte” Gas- Eaﬂtral'hatzimg .:nh-s- W&Jmupumps

Fulibodenheizung ,1&;;_», , ANy

{ ) N \‘\
) NN
Warmwasserversorgung: zentral lber Hﬁzum\\ 3 O
SN ((, =
Q> R’
> AN
(\ 1\
N
S

4 _r' - Ii'-..""':l.'.'ll.. JITE) nWrE 175 N
3 doy\ Y
N
A f‘.f\'""ﬁ\!" i
N
[ |



Sathversiandigenbdro
Bigl, - Ing. Rudalf Ahrens Archibeki BK 24/24 Selte 12

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des SnndaraiganHJmﬁ

besondere Bautaile; Balkon
besondere Einrichlungen: Einbaukicha
Basonnung und Belichiung: sehr gut bis schlecht

Bauschidden und Baumdngel:
(auvgenscheiniich und rersttrungsfrel). faut Aussage sind

augenscheinlich sma' ﬁ@rnﬂ ﬂh’:@{qn \“&enrr.bﬂf

\ AN \*»
Der a w . iaﬂri dar Wohnung Nr. 17
wind |m H l skosten, in den v. H. -Sitzen
der technis ng, lu der Restnutzungsdaver

bzw. m‘:dem V. H\\ der-Bauschiaden und -mangel
untémcnhnu ImmnWErt"u" 21 ugﬁ:mhmim
\ \\ J -;\ \\ &

x:««‘. - ¢

“«\

wirtschaftliche Wartminderungan: PR\ t]ntarsudﬂmganau[ @E&nﬁla Mangel und Schaden wie
Nz BY Eﬁuuht@m{smdngal im Mauerwerk u. a.,
AN auf \pﬂﬁi‘lzhche WDﬁar tierische Schadlinge sowie
\\\\:}1 ggg'ggmur@‘g che Baumaterialien wurden nicht

Lol L \;\ O
NN ( \\\Fur ﬂméﬁ bestimmten Zustand des Bodens, des
N \;\ WHEQQFE. und der Luft wird keine Gewdhr iibernommen,
\"\ / 'v‘j' A
, \‘\_\\\ \\\\“\ Eil‘iﬁndengulad'htﬂn liegt nicht vor.
AN AN o ﬁ.‘,\, N
AL ™ 197a%) SN
@ &N
oy AN NS
l \\ N \:\ < & \\’ N
. N —«_\\\ - N,
4, ‘L&\ﬂub&ngg\ﬁuﬂu
N
\ ﬁcﬂ\n q'hm.ﬁ:fﬂ Garage Nr, T2).

\Eauphn{mxﬂﬂiﬂ Stahi-Wealiblechkonstruktion, elekinsches Rolltor

4.2 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das dffentliche Netze,
Zufahrts-, Hof- und Stellplatzbelestigung (Betansteinpflasterung),
Gartenanlagen und Pflanzungen, w. a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 207/10000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrgenerationenwohnhaus mif sechsunddreillly Wohneinheften 5nm@§‘ ner Reihengarage

mit sechzehn Garagen bebauten Grundstlick, verbunden mit dem S sigenium an der
Wehnung im Obergeschoss Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus dem Bondernutzungsrecht
an der Garage Nr. 72 in 38458 Velpke, Haseldamm 1, 1A & 1B 2 i (Iﬁiglgssh{:htag
10.06.2025 ermittelt: (=™
Grundbuch- und Katasterangaban des Bewerungsobjekis ‘ ;\\\;
Wohnungsgrundbuch Blati RS N
Velpke 2762 1 oy &
Gemarkung Flur me\\\ S *\Dfaﬁche
“\\ M
Velpke 9 291132 @zﬁ.rr 56,585 m?
5 S,
= \\\\ f‘;:‘\':;: >

\ NS
' Y

52 Verfahrenswahl mit aagn:indung‘*?\'\w (@

} e \ - “\;\:‘\ &
Wohnungs- oder Teileigentum kann ‘mi aiﬁ"h‘mghmrwaﬁﬂ_hmh bewertel werden. Hierzu
bendtigt man Kaufpreise fir Zweitver ]

von ggmchan oder vergleichbaren Wohnungs- oder
Teileigentumen oder die Ergﬂhnrlssa n l{am&:harsauswaﬂmgﬁn

Bewertungsverfahren, die dir ﬁm ‘l.l’ IB.L kaurpﬁﬁlﬁﬂ durchgefihrt werden, werden als
-Vergleichskaufpreisverfahren™tezeichnet, erden dis_Vergleichskaufpreise zundchst auf sine
geeignete Bezugseinheit (bal.) urg\sa?gﬂnrum > auf &m* Wohnfiache) bezogen und die
Wartarmittiung dann .mj(\dﬁaqr Ermd ra:-er mauswarlung durchgefiihrt, werden diesa
Methoden |, Vergleichsfakionserfa arrnl 74 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise
! f Emr.l %m disrch-Zu- oder Abschiiige an die werl- und preis)
bestimmenden Fakion des 2l bewerta n Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen

(65 25 und 26 Immave \—\ﬁ = N \
(. RN %

Untarsh.nzmq de aumh WHIHE f@)\.ﬂ. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeignefen

Vergieichskanifpreise kiaren bekannt sind) kinnen zur Bewerlung von Wohnungs- oder

Teile'rggﬁ@im auch di}i}: %undﬁuﬂer Sachwertverfahren herangezogen werden.

Dia ﬂmwdﬁ&mgsmmﬂﬂahrﬂns ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch

algantubﬁiﬁdm Biros, Praxen u. 4) immer dann geraten, wenn die orisidblichen Misten

E;ulﬁ grtl'l\'ufarg!emh mit gleichartigen vermietelen Raumen ermittelt werden kinnen und der
~ y;!iash

@ Liegenschafiszinssalz bastimmbar isl.
Eine Sa -mrtarrnﬂ:llung solfte insbesondere dann angewendel werden, wenn zwischen den
ainzelnen Wohnungs- oder Teileigantumen in derselben Eigentumsaniage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinhalf m*® Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der
Zugehdrige anlellige Bodenwer! sachgemal geschétzt werden kann und der wohnungs- baw.
teileigentumsspazifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nichi bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundsficksmarkis (bedingt)
auch Verkaufsangebole filr Wohnungs- oder Teflsigentume in Zeitungen und anderen Quelien wie z. B
dem Interne! herangezogen werden. Die Keufpreisforderungen liegen nach einer Unfersuchung von
Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) fe nach Verkédufichkeit (bzw. Markigdngigked) zwischen 10 % und 20 %
Gber den spiter tatsdchlich realisierden Verkaufspredsen. Dies hdngt jedoch sfark van der drifichen und
Ghardrilichen Markisiiuation (Angebal und Nachfrage) ab.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwerl mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 125,00 €m? zum Stichtag.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert; -

\,\i‘\\’\

QN N
abgabenrechtlicher Zustand = frei \\\\\\
Beschrelbung des Gesamtgrundstiicks \\\7 AN \\“
Wertermittlungsstichtag = 10.06.2025 N A\®)
Entwicklungszustand = baurekfeﬂ.md o \'\}\

‘\\‘x
Grundstiicksfiéche . 5.555@*
¢ \\ A

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks N\ N

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die’ aﬂgamatﬁsn Wertverhdltnisse  zum
Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 und die wﬁﬂbaelnﬂuﬁ\qa:dan Gmndalmksn‘rerkmala des

Gesamigrundsticks angapasst. = N RN
O L\ 7 ). '\‘\f
|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den a@ahenrmmi\z-.mtand
abgabenfreler Bodenrichtwert \\ @ . - 7».:,
[Ausgangswert fir weiters Amassung] _f ( = 125,00 €/m? | Anlsge !
II. Zeitliche Anpassung des Hndunﬁnhtwmtu RN
Rlchmmmnﬂw@k Wuﬁm Anpassungsfakior
Slichtag 1. ot202¢ | 10 nmab x 1,00
\"7)] N [N
lil. Anpassungen wegen Qb‘wd:hungﬁ::ﬁt den wllihnlnﬂimmﬁm Grundstiicksmerkmalen
_?_Eaangepaastar ahgahaﬂ#alar BHW am Warlenhmlﬂngssucl'rmg = 125,00 €'m*
Flache (m?) R 0 1 7, 6588 x 1,00
angepasster ahgﬁ%ﬁfm{ar :Elﬂtnrar Bodenrichiwert = 125,00 &m*
Werteinfluss durch beim WQS::W__ -
noch ﬂussihehaﬁﬂe Abgabe ‘ - 0,00 €m?
ahgabanffahr mla.l:ﬁi!lr Eudnm'ﬂl:t = 125,00 €/m*
V7
Fg'm’tt{unﬁ d@ﬂmﬁndnnmm
E}Eirh_pwfﬂmh angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 125.00 €lm*
= | Fliiche x _ 6.585 m®
wmmr h-ur:gsfmiu Bodenwert = §23.125,00 €
Zu-lAbschldge zum vorliufigen beltragsfrelen Bodonwert
Taichfidiche { Regenrickhallebacken”) 485 m® x 125 € x 50% - 30.31250 €
beitragsfreier Bodenwert = 78281250 €
rd. T93.000,00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert
betragt zum Werlermittiungsstichtag 10.06.2025 insgesamt 783.000,00 €.
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5.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Mitaigentumsantmls
L\
Der anteilige Bodenwen wird entsprechend dem zugehtrigen Miteigentu .rME 207/10000)
des fu bewertenden Wohnungsaigentums armitiell, ;\\\w
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts e " o
Gesamtbodenwert mﬁm 00€ |-
Zu- Abschifge aufgrund bestenhender Sondermutzungsrechte (> 0,00 €. bR
angepassler Gesamibodenwerl it\ \"fds 000,008,
Miteigentumsanteil (ME) "I 207A0.000
vorlaufiger antelliger Bodenwert K 1641510 €
Zu-Abschidge aufgrund bastehender Surﬂmmgsraﬂﬂﬂ ), (IRs 0,00 €
anteiliger Bodenwert O \it:ﬁﬂ%’lg €
NS A
N \'\‘ ),
Der antellige Bodenwert betragt zum Wﬁﬁgau
u ‘\}\ v
€ R?l
N (
i\ p) AN
dONN N
E x;‘\\
«C’\'Tx\% ﬂ ,f:‘\\\“
Q\“\<\x N ',","\\\:‘w
Q\\\\\:\\‘fx u 'vaj‘," ' &
\\qvjﬁ «f:u N> N l\“‘
YD) =2
RN _ 7 =
' *Q\-\% X“\\W\ A
£ 20N N k ;1 N
, T:'\ ‘\\\ »\\.EKLLL»‘,\”H o ,\‘\\:‘Q:_\w
D }‘\\?‘ - \"\ftai’
k\:\ N & ) )
N X
RNz Q\\
\‘:\ K‘\Q:-'”"" - \\ l\\ ),
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immnhlllenweﬂennlrﬂungﬂuém@mung
Das Modell fir die Emittlung des Vergleichswerts ist In den §§ 24 - 26 ImmoWerw 21 beschrieben,

Die Emittlung des vorlaufigen Vergleichsweris kann enfweder auf dar !;tairstlsct'ren Ausmr’lung
ainer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen rvwmmhwmfahmn} oder auf der
Multiplikation sines an die Merkmale des zu bewertenden {}h;ehlaﬁ angmasstan Vergleichsfaklors
mit der entsprechenden Bezugsgrifie th!:hﬂlkm“lhunj baﬁlerem 2

Zur Ermittlung van Vergleichspreisen sind Kaufpreise vorn Emndamqkan hsmnzu:mhan die mit
dem zu bewerlenden Grundsilick hinreichend leara:nstwmde Grundstiicksmerkmale (z. 8. Lage,
Entwickiungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, Grifle, bemamaﬂﬁuhﬂwrzum Gebidudean,
baulicher Zustand, Wolnfldche etc) aufweisen und. deren ‘Jsﬂrﬁgﬁzeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichlag stehen. ‘Eine higrnihhand& Ubereinstimmung der
Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundsiticks mit dem des Werfermittiungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wmhaﬂinﬂussandm Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Ahwa;d'lungan aufweist, deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise durch ler&clmungsknefﬁmnt&n oder Zu- und Abschiige
berlcksichtigt werdan kinnen. Eine hjrnrbichanda Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes
mit dem Wertermittiungsstichtag Ilegi V«ur wenn der Vertragszeltpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor ern Weﬂ&}ﬁkﬁhngsﬁlgﬁmg liegl, dass Auswirkungen aufl die
allgemeinen Wﬂnuﬂrhaltnlss& \m samgaraﬂm:ar Werse\ insbesondere durch Indexreihen,
bariicksichiigt warden k-::nnen

Vergleichsfaktoren sind durmsuhrntﬂichﬁ auf ame gee:gneta Bezugseinheit bezogene Were fiir
Grundstiicke mit b&sﬁmmieh wm'ﬂax&ﬂiﬁﬁussam;len Brundstiicksmerkmalen {Normobjekte). Sie werden
auf der Grundiage. vnn “geeigneten- I{aufprms&n und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Haunﬂml'mit (Gebaudefaktoran), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaran jé‘lhﬂﬁ}h&ﬂ Ertrégean, {Ertr:agsfalduran} oder einer sonstigen geeignaten Bazugseinheit
ermitielt. Zur Anwendung des Vergleichsfakiorverfahrens ist der Vergleichsfakior bei wertrelevanten
Ahwelnhungen; ‘der Gmndﬁthnhsmmtmle und der aligemeinen Wertverhdlinisse mitlels
Ummnhﬂung:kmfﬁﬂhnﬁn und Indmrmhan oder in sonstiger geelgneter Weise an die Merkmals
des Wep!.gnmttlmgafubjemes arm:paasen {=> ohigkispezifisch angepasster Vergleichsfaktor),

Ggf!. baalehanda basurndar& objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des
\ mﬁﬁuﬁgan Vergﬁalehmma nicht berGcksichtigl wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus ﬂam mark{angepasstan vorldufigen Verglelichswert sachgemal zu berlicksichtigen.

“Das Uergiarﬁtswertwrfahmn stelit insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
{direkt) bzw. Vergleichsfaktoren {indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar,
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Eriduterungen der bel der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Varglelchspretse werden aul Grundlage von Kaufprelsen sclcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke)
ermitteit, die mit dem zu bewerenden Grundstick hinreichend UMﬁlmilmmend@\Qmmmﬁsmamla
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Verragszedftpunkte), die h{hﬁﬂfﬁlthandar zeillichen
Mahe zum Warermiltlungsslichiag stehen. De Kaufpreise sind auf (hre Elgnung 20 pﬂ]‘fhn smﬂe bel ehwalgen
Abwveichungen an die Gagebenhellen des Wertermitilungsobjekles anzl.lpassen\ \‘* (N

2NN

Lo N =

\\\

Vargleichsfakior (§ 20 ImmoWerlV 21) AN NS
Vergleichsfaktoren sind durchschnililiche Werte fir Grmdsldol@\\nm ]}Estunm’fen warbesinflussenden
Grundsilcksmerkmalen (Mormobjekte), die sich auf ine geagnate Eﬂugsammtﬁezrehan Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesea Kaufpr-ausan\nﬁtsmeclwndan Flachen- oder
Raumeinheit (Gebdudefakioran), den diesen Kaufprelsen enlsgm::handm ?‘na‘ﬂu.rhlmh erziglbaran j&hriichen
Ertrdgen (Ertragsfakioren) cder einer sonsbgen geﬂgrlgm Eﬂugmnm{t ermmall Lm den objektzpezifizch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der ‘l-"agieichstﬂktb?\auf saing Elgnung zu priffen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gagebanheilan d&a Wmmllllur!;s&hj&kiﬂa aﬁmpassan

L \\“\\ N \‘\' .
Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21) e 7\
Indexreihen dienen der Anpassung von "-"Hglalzhﬁﬂfﬂm und 'i{arghnhsfahlnmn an die allgemeinen
Wertverhalinisse zum Wartarmrtﬂungaﬂn:ﬁl;ag QNE o (&
v‘ NN i\\t\\,:f
). — et : = *\\\
Umrechnungskoeffizienten I_§\‘IG lmmwm\f E‘l} - \\ Q\

Umrechnungskeeffizienten. ::Irensn der Pmpi&sung wan Wrgrau:hspralaan und Vergleichsfaktoren an dia
wertheeinflussenden EIQEM(EIIEIﬂIEIﬂ des: Wanﬂlmungsmjﬂkis {z. B. Lage, Entwicklungszustand, Arf und
Mall der baulichen Nutung\ﬂmﬂﬂ hédmgﬂmﬂmhazustand Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche

ete. ). \E._ ) YN ) AN
{ -\“\,"‘y PPN
\ NS R

\9) XN

Zu-Mhns:hliigp N Nl N2
Hier werdas:. aﬁ.ﬂ.hschlﬁgn zum vmﬁﬂﬂgﬂn [redativen) Vergleichswert bericksichiigi. Diese liegen
ml:resnnl:l‘erﬂ In einer; ggf\rurl'mndﬂnﬂn abweichenden Zuordnung von Sondernuizungsrechien beim
mﬁmwﬁm unEt ~ar- dem mﬁuﬁgan {rel.) Vergleichswerl zugrundeliegendan Vergheichsobjexta
hag’undet )

O NN
S5 >
3 A
N N

‘::l:::\ﬁlu'hthbllﬂha!u- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWaertV 21)

Lassm sh;h ﬂta allgemeainen Wertverhaitnizse bel Verwendung der Vergleichsfakioren/Vergleichspreise auch

durch aine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlickslchilgen, izt zur Ermililung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerls eine zusdiziche
Marktanpassung durch marktibliche 2u- oder Abschlage erforderfich,

Besondera objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertY 21)

Urter den besonderen objeklepezifischen Grundstlckesmerkmaben wversteht man alle vom Oblichen
Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekts
{z. B, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belasiun-
gen oder Abweichungen won den marktiblich erziefbaren Erirégen).
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Bauminge! und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdngsl sind Fehler, die dem Geb3ude i d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funkliocnale oder gsthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einsteflen. N ¢

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nmhtrhﬂnha Elnwlrkungan oder
auf Folgen von Baumangein zurickzufihren. = \;\

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen WﬂﬁmlndehQn auf ﬁqfﬁmnﬂlagﬂ der
Kosten geschatzl, die zu Ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzungkann durch pﬁuﬁhhﬂlﬂ Ansdtre

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Hasianerrnﬂ'tl{.rﬂgsﬁ arfdgqn NS
Cer Bewerungsszachverstandige kann |, d, R, die wirklich arfmﬂarﬂchm ¥ and%@gm\i Hersigllung sines

normaien Bauzustandes nur Tberschigig schitzen, da f\\_}\:\\;b;g} \\
DN = .
« nur zerstérungsirel = augenschelnlich untersucht wird, (22 ‘*b =
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt tdaa@tﬂi& B-esk@:q‘hrlg aines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebdudan nobsendig). , Ql '
Es wird ausdriicklich daraul hingewiesen, dass die Ang @u ind ‘Ua:ﬁﬁtu‘sﬁgrtmrmtuung alleln aufgrand
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete. und darauf ber den a beirm Ortstermin ohne
legliche differansierds Bestandsaufnahme, lm:hnK@am umsml rﬁn a, kalhgﬁsprimmgm YVorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind. O s \\\
N \f\ 1‘ > (S
¢ ::::\‘\\Q}\ £ =)
y- ‘Ell::‘ n . :§§ _:\\\~
( ) \\\
5.4.1 varglalnhswenannltmguﬁ auf dm&mmrs anﬁ\n chiwe
RN N l' \\\\ N
Nachfolgend wird der Vergigicl dﬁsl‘@hﬂun@mﬂmmﬁ suf der Basis eines Vergleichsfakiors fir
Wohnungseigentum amm&\\ “ \:\\\
a B0 L8N
| Umrechnung des Verg| rgleichsfaktors auf uanwﬁfm Zustand
Basiswert in I'l wm\ ewnrt mﬂ :llm Baujahr = 252080 €m
im vargmmrmmmk\m nﬁq@m Bei + 0,00 &/m?
im Vergleichsfaklar enthater p!Eﬁ&%QﬂBiT = 0,00 €lm*
beitragsfreler Vergleichsfaktors — .
tMsw&ﬁn fiir wosth ,,ﬁnpammg) = 2.929.80 €m’
--\ \7 \\ 7 \k .
ILEH!EM Amﬁgsung des Verglelchsfaktors
) N \NQ ) Vergleichsfakior | Bewertungsoblekl Anpaesungsfakior
Sbch&aﬁ:\\\\\\ 01.01.2024 10.06.2025 g 1.00
. Anpauungen wagen Abwelchungen in den wertbesinflussendon Zustandsmarkmalen
Wohnfidche [m] 70,00 76,72 b 1.02
Mitelgemtumsantell | 0,06 0,0207 oy 000
angepasster beiragsfreier Vergleichsfakior = 295851 €m’
v-nrliiuﬁgar relativer Hﬁrgiai:hswnﬂ auf \l’argmll:hsl'alrlnrbuis = 2.958,51 €m*
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5.4.2 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichsworls
vorldufiger gewichtat gemittelter relativer Vergleichswert 2.958, 51\%&*
Zu-/Abschlage relativ + 0 EmES
vortiufiger bereinigter relativer Verglelchswerl = 295881 €m® O
Wohrfiache x _ Geram ] )
Zwischenwert = zggnrﬁ 80 €0
Zu-{Abschidge absolut {Sondermuzungsracht) o SRy 0,008
vorldufiger Vergleichswert =228, B?E Bo €
Marktiibliche Zu- oder Abschlige P ) 00 €
{pom. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 27 wa. ) S\ \\ :-b
marklangepasster vorlaufiger Verglsichswert _.:\‘s-f‘ / 23&9?& 80 €
besondere objekispezifischen Grundstiicksmerkmale . .\lr = E.EW.;!D £
Vergleichswert N7 ‘jrri‘\"zm.uﬂ\;&gi
Der Vergleichswert wurde zum Wﬂftﬂﬂntrﬂhhg\sshcmag 1:] -I:IE EBEE m!‘rd Eas.nm 00 € ermittal.
O &N N\
(N~ S\ L@
- O
N N QF \\f»‘\\\“‘*
N

Besondere nhjllrupuiﬂlnhl E}mdstﬂqh‘s\m-ﬂnnﬂl N
Hier werdan die mmnhﬁig!m\&uswlmm\dm nichtinden Wertermitllungzansétzen des Vergleichswertver-
fahrens beraits baruchslchﬁﬁmn nﬁdarherlan ﬂh]ekts imsoweil korrigierend berticksichiigt, wie sie of-
fensichilich waren udﬁ( mm Auﬂrﬂﬂﬂﬂhar. Elgantu etc. mitgetedt worden sind.

. 'r"—i!;,’;

J\‘\ ;\?)\, & :‘\
Besondere Wmmmmﬂ%mm das Sondereigentum betreffend
h&sund“arb\ﬂhﬁhtam@ﬁa;he Grmndﬂuﬂsmerhmala Weribeeinflussung
\ S
Wé;terﬂ Eeaﬂﬁqérl‘lallen
\\ D
'5‘] undem ulzung srechi an der Garage Nr, T2 8.500,00 €
rnﬂmxammfﬁr Tenlsigerm)
. Ehhauimt:hﬂ (pavschale Schéilzumg) 3.000,00 €
Sumime 8.500.00 €
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Erfragswerts ist in den §§ 27 - 34 Imn‘m'u'l.l'eﬂ"u" 21 beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren  jahrichen Ertrégen
finsbesonders Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick, Die Summe aller Erfrége wird ale Rohertrag
bezeichnel. MaBgeblich fiir den vorldufigen (Erfrags)Wert des Grundstiicks st jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittell sich als Roherirag abzughu:h der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fur die Bewirlschaftung einschliefMich Erhartung de& Grundstﬂch& aufwenden muss

{Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragsweriverfahren fullt auf der Uberlegung, dsss‘dm’ dem Gmndslud&smgenlﬁm&r
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick dieVerzinsung> des Grundstickswerts
(bzw. des dafir gezahilen Keufpreises) darstellt, Deshalb wird der Emagmwrt als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimml, .= WA

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fif. »am b-ehaulﬁs Grundsmm sowchl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch flr die auf dem Grundstick  verhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagﬁﬂ {z. B-Anpllanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
giit grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (witschaftiche)
Restnutzungsdauer dar baulichen lmd sunshgan ﬁmug:an EEIIHEh begrenzt

Der Bodenwert sl gelrennt, wm Weﬂ der Gehﬁwja und Aultenaniagen i d. K. im
Vergleichswertverfahren (vl § 40 Abs. 1 kmﬂuﬁhﬂ'v 2] grundaatzllch 50 ru ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das GMHMM unh-abaul w&re\ N

Der auf den Endanwaﬂ th‘ﬂllanda Hﬂﬂﬂdmgaanmll wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mif dem ngumu:hafts:iﬁaa-at: hesﬂrnmt merﬂaﬁensmagsanm.nr stellt samit die ewige Renlenrate des
Bodsnwerfs dar.} .

Der auf die, I:anlu:hen ‘.fmlagan antfaﬂﬂnda Reinerlragsanteil ergibt sich als Differenz
..{ﬁesamt.lﬁemttrag -:!-as GPtanr.Ish.H::Ra ahzughr:h «Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der n.rm‘iﬁuﬂge Emw‘aw&rt ‘der  baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
fd. A Eﬁm:nmmmmung} des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
untar \."amrendmg deés Liegenschaftszinssatzes und der Restnulzungsdauer ermittelt,

\ Der vnﬁauﬁgﬂ E‘rtr:&gswart selzt sich aus der Summe von Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert

= der hau\‘rnc:han ‘Anlagen” zusammen.

Ggf. haslehande besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorigufigen Ertragswerts nicht berdcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Erfragswerls aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgamal zu berlicksichtigan,

Das Ertragswertverfahren stelll insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschafiszinssalzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des markilblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag {§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Roherirag umiasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschafiung und zulassiger Nutzung markilblich
erzielbaren Errdge aus dem Grundstick. Bel der Ermitttung des Roberfrags ist von den Oblichen
{nachhalfig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der. G@b#ude,l auszugehen,
Als marktiiblich erzielbare Ertrége kiinnen auch die tatsachlichen Ertrage #um'l-lnda a&gglwm wenn diese
markitiblich sind. N

Weicht die tatséchliche Mutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen '-"EFI’I den uh{il:hﬂn. nachhaltig
gesicherien Nutzungsmiglichkeiten ab und/oder werden fiir die latﬁachilclﬁfhﬂ:zung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom LUblichen abweichende Entgelte erzielt, sind \ﬁ‘.ar. die Ermﬂﬂma des Roherirags
zunachst die fir eine ibliche Nutzung marktublich erzielbaren Erirage zugrunde mregan

NG
Bewirtschaftungskosten [§ 32 ImmoWerfV' 21) } NN

Cie Bewirschaftungskosten sind markidblich anl:std'lendq hhhmdungéﬁ ﬁie fur efne ordnungsgemaie
Bewlirizchafiung und zuldzsige Nulzung des Grundsticks. f&mbasﬂnqw vﬂa-r Gebdude) laufend erforderlich
gind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die qrwallungﬂb\amﬁ dla lrt&tandhﬂhtunmkmmn das
Mistausfallwagnis und die Betricbskosten N

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere Basﬂhlhn EH‘IE{ Emagsmlrﬂ.gmng zu verstehen, die durch
unzinbringliche Rickstinde von Mieien, Pac:htsn “und sopstigen Einnabimen. oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Uﬂﬂﬂleimm\\fﬁpacht{mg oder sonstigen-Nutzung bestimmi ist, entsteht,
Es umfasst auch das Risiko von membmgtﬁ'ren Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahiung, Aufhebung
gines Mietverhalinisses oder Ftaumung :'5“&2 Ab&. -il .‘mﬁb}"rhrﬂf’ 211)hﬂ’§ 29 Satz 1 und 2 N, BV},

Zur Bestimmung des Relnerirags umr\g{m WO Rni‘mﬁmg Fiur ﬂ!}e Emlmrm:rngﬂkmtanfﬂnmﬂﬂ} in Abzug
gebrachl, die vom Eigentdmer zu Ir*ageﬁ sind, d ﬁ nicht zusatiﬂbh rum angesetzien Roherrag auf die Mieler

umgelegl werden kinnen RN ) e \.5

RN
7 Y , N
\ ) < \\ &

Ertragswert / Hantanhaqijm f§ 29 und‘}ad fnmmmrﬂ-" 21)

Der vorldufige Eﬂ?ﬁgm\aﬂ Izt der auf die W@warhahnm am Wertermitbungssiichltag bezogene
(EinmaljBetrag, def -der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
{Rem)Ertrige dnﬁﬁmlemlm\zlns,an und : Zinsészinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der
Nulzungssdauaf noch anfal-landﬂnErtmge-\abgﬂzlnst auf die Weriverhalinisse zum Werermittlungsstichtag -
sind wma&mgalmzusmzm mit dem '-'mtm.lﬁgan Ertragswert des Objekts.

Als Hutzmgadauar mtﬂirﬂle bauﬂmm und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, flr den
Grum:l umi Endm unmdlich (ewige Rente).

0\ Lhwmmﬂmm {§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)
\\Der ngqnﬁchaﬂanrﬁsatz sl aine Rechengrafe im Erragswertverfahren. Er isl auf der Grundlage gesigrester

) ":'.“"‘Kaufpmﬁq und der ihnen entsprechenden Renerrige fiir mil dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich

Mutzung und Bebauung gleichariger Grundsilicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als
Durchechnillswert abgeleitet vyl § 27 Abz. 2 ImmolWertV 27). Der Ansalz des [marktkonformen)
Liegenschaftezinssatzes fir die Werlermitilung im Ertragswertverfahren stelt somit sicher, dass das
Erfragswertverfahren ein markikonformes Ergebnis lieferd, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Lisgenschaftezinssatz (st demeufolge der Marktanpassungsfakior des Erragsweriverfahrens. Durch ihn
warden die allgemeinen Wertverhdltinlzse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweil diese nicht auf andere

Weise berlcksichtigt sind,
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Restnutzungsdaver (§ 4. V. m. § 12 Abs. 5 immoWertV 21)

Dig Restnuizungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalker
Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschafifich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Ndherung die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich ‘tﬂlﬂi@%ﬁam Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldnger fsl'\ﬁ das Gebduds fikfiv
veringt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahimen ﬂmﬂwﬁﬁhd wurden oder
in den Wertermitiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeilen zur Beseitigung des LﬁﬁarhallungﬁtauE
sowie zur Madernisierung in der Wertermittiung als beraits durchgefihrt unterstelit werden.

L\l “\-" “ & N \\:\ :\\ -
Marktiibliche Zu- oder Abschliige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) - AN A
Laszen sich die allgemelnen Werverhilinizse bei 'l.l'mndung ﬁer Llﬂgﬂgmhﬂﬂsmsme auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder In anderer ﬂ&Eﬂmm ‘Weise nicht-ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermitflung des marktangepassten vorlaufigen Ert.ra{mwrts alnemﬂ'lilld'le Marktanpassung durch

marktibliche Zu- oder Abschlige erforderich _\¥ ,
\‘\,\\ ~ ‘\“' i\ ‘_ ‘\\v
Besondere objektspezifische Grunr.htljuhsmuhmla {E 8 Abs. E\ﬁnmm&ﬂ

Unter den besonderen ocbjekizpezifischen Gnhm:.mksnwrkmzran varsiehl 'man alle wom  Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekle abwelchenden individoelen Elgmmﬁl’m des  Bawertungsobjekls
(z. B. Abwelchungen vom normalen bauﬂéhq{i ‘Lustand, eine wirlschaftiiche Uberalterung, insbesondere
Baumdngas und Bauschiden [slehe na::mq!gand& Ed.ﬂqfi@(ungen} ndef “Abwelchungen von den marktlblich
erzielbaren Erragen). (N N o (6

N ) N
® : N
S

Baumange! und Bauschaden fj Hkﬁﬁ:. 3 :mmw«w Ef} 2

Baumingel sind Fehler, die dem Gahﬁu I. d..R. bmﬁlts von Anfang an anhaften — z. B, durch
mangelhafie Ausfihrung M\Planung Sie kinnen ﬂﬂl\aucd'l als funktionale oder dsthetische Mange! durch
dia Wmtermmlnl:hmg dns Etﬂ.ﬂdﬂ‘ds mediulum ir der Mode ainstellan,

Bauschaden sind al.:f uruteﬂa.sssna Uﬂmalm:ﬂggauhmdungan aul nachiragliche dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Eauménﬁ-aln gyrdﬁlmrl'ﬂhran )

Fiir behebbare Schaden undﬂﬁngeu wavdmﬂla diesheziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten ge:schﬁi;zi “dig Zu Jhrar Easamgung\aufmwanﬂen simd, Die Schatzung kann durch pauschale Ansadtre
oder auf der. Gfundlagaw:rn af Elnralptﬁuman bezogenen Kostenermitilungen erfolgen.

Der Baﬂradurrgﬁsammmmdlga kann | d. R, die wirklich erforderlichen Autwendungen zur Herstellung aines
normalen Eauzu.ﬁlaﬁdﬂ% nur {iberschidgig schétzen, da

. nur\mtﬁtumh&m augenscheinlich urtersucht wird,

; gmndﬁ.&tatlch keine  Bauschadensbegutachiung  erolgt  (dazy  ist die  Beauffragung  eines

Eatmchadﬁﬂs Sachverstdndigen notwendig).
Es ward au.lsdruddldﬂ darauf hingewiesen, dass die Angaben in disser Verkehrswertermtlung ablein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf berubenden in Augenschainnahme balim Oristermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, lechnischen, chemischen o. &. Funkilonsprifungen, Vorplanung
und Kostenschitzung angesetzt sind
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5.5.2 Ertragswertberechnung
Gabdudebezeichnung Misteinhait Fléche marktiblich / ‘\I:ill:hnrdilhlrn
Nettakaltrr
(>
Mutzung/Lage ) | emy) | menaticn | jahdich
& M N
Mehrgenerationenwohnhaus s ‘g':\is:fv\ AN
mit 36 Wohneinhaiten Wahnung Nr. 17 | Orszia  7ms4
vu'."“\ \ : S
Summe ,.m,ﬁ, N 652,12 7.825,44
M \\ ;

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundfa:gg ‘der ma

Biich eizielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt. N o o
N9 @ M
. \\\'\ -l‘;}f‘:‘x N
jéhriicher Rohertrag (Summe der marktiibi: emmnﬁﬁﬁfam Natfokalimisten) 7.82544 €
Bewirtschaftungskosten (nur Antelf des| kﬁﬂﬂﬂ'ﬂm} \Q\ RS
(23,00 % der markiGhich srziatharan j d ifrriet o (l 2o = 1.799.85 €
jahrlicher Reinertrag 'S AN AN = 6.025,50 €
Reinertragsanteil des Bodens, [Varzin rag mur d&awﬁm wverantels,
der den Errigen zuzuordnen sty \&tﬁn g} N
2,20 % von 18.400,00 € (Lisgenssh am@wﬁmm;mw; = 360,80 €
Reinertragsanteil de uru{lmtlaun ,ﬁﬂ%ﬂn = 5.664,79 €
I(a.phaisimumaﬂwﬁsm § 34 Abs. Inrmhhﬂk’ﬂ}
bei LZ = 2,20 % Li aftszitgeat: =,
und RND= 74 Jal. W@Wﬂauﬁ ¢ x 36,372
vorliufiger E.mt\qiwm d@fbﬂﬂliﬂm‘l ﬂh&lmman Anlagen = 206.038,74 €
al'rtalhgar ﬁﬂﬂﬁm @m@m + 16.400,00 €
'r_\Erh-agn t Wntmuh\guiganlums = 222.439,74 €
rklanpas ung gu[r&u marktiibliche Zu- oder Abschlige * ___booE
markta r yorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 222 430,74 €
v\:‘__ lw Wiﬂnnha Grundstiicksmerkmale + 9.500,00 €
= Erlugl\ :Iﬂ Waohnungseigentums = 231.939.T4 €
h rd. 232.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfléchen wurden von mir durchgefihr. Sie orientieren sich an der
Waohnfiachen- und Mistweririchtlinie zur wohnwerisbhangigen Wohnfiachenberechnung urd Miatwertarmitt-
lung (WMR), in der die von der Rechisprechung insbesondere fiir Mistwertermilttungen entwickelten
Malgaben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundflichen auf die thﬁllitﬁa systematision sind,
sofern diesbeziigliche Besonderhedten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichbigl sind (vl [2], Tedl 1,
Kapite! 15) bzw. an der in der regionalen Praxis dblichen Nutzfichenamitilurig, Die Beréchnungen kénnen
demzufolge teitveise von den diesbeziglichen Varschriften (WoFIV, I BV EMEB:! D.'MET?} abwelchen;
sig sind deshalb nur als Grundiage dieser Werlermilllung verwendbar, = AN

Rohertrag AN N
Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsﬁll@ marktiblhich-erzielbare Nettokaltmiate.
Diesa entsprichi der jShrliichen Gesamimiate ohne aﬁ»mllrcha« aul‘ den Il.ll@g Fusalzhch zur Grundmieta

umlagefihigen Bewirtschaftungskosten, N QP
Die marktiiblich erzielbare Miste wurde auf der Gﬂ'undlsga H&n ven‘ugbraﬁan Vergieichsmieten filr mit cdam
Bewerlungsgrundstiick vergleichbar ganutzte Emndamqm \\ i ?\, N

« 2us dem Mistspiegel der Gemeinda oder verglmﬁhl:wﬂr Eamemdaﬁ R
* gus dem Sprangnatier Preisspiagal thnmm{@g ‘aus dem Sﬁrmgmﬂar—htgrkwalamnrtd

« aus der lage- und objektabhdngigen gyarg’iatta ?&th&i::-hs-mlela m: “ein Stancardobjekt auvs dem
Sprengnetier-Markidatenportal unﬁ.’ndﬂf NN &

& aus anderen Mmt:mmvmﬁmtlﬁungm i NS f\\

als mittefristiger Durchschnitiswert phgﬁbltﬂl und, angesem Diﬁl&i%rﬂen wesentiiche Qualititsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichifich ) der ﬂHEh\'H?ﬁbEEi nﬂuaﬁn‘den Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen bericksichtigt, < NN _ N NN
.\ y‘ ¢\ “\\ \ N

anh'tld'hﬂunusmun\ \\ N N

Die vom Vermieter zu mﬂdﬂﬂ Bewlrhnhaﬂungakmt&naﬂml[e werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar MJEIJEF Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Roherlrag, oder auwch auf &m?
Wohn- oder Nutzfiiche be:egeu Wﬂf 3.1'-5' ;ﬂbﬁuhﬂ'befmg Jje Nuizungseinheit bzw. Bewirlschaflungshostenan-
teil) bestimmt, (70 o oo

Diaser Waﬂﬁmntﬁung werden u'a dIE mﬁ], H’aprlel 3.05 vertffentiichten durchschnitilichen Bewirtschaftungs-
kosien 1u§uriﬁlﬂ getegt. Dabel wurde: darauf geachiet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,

das aLmh derﬁhlmtumg dEr Liegertsmaﬁszmsa-mze zugrunde liegt,

Lugmmhmmﬁﬁ
Y Den )3 das. Eewarll.urmuhjahl. angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz wurde auf der

Grundlaga
"o der wmghasen Angaben des ériich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der verfigharen Angaben des Oberan Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafisstalle,

# des In [1], Kapitel 304 wverGfientlichien Gesamisystems der bundesdurchschnittichen
Lisgenschaflszinesitze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaflszinssatze gegliedert
nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objektgrile (d. h, des Gesamigrundsfickswerfs)
angegeben sind, sowie

* gigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v. g. bundesdurchschnilfichen Lisgenschaftszinssiize und/oder

+ des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatres aus dem Sprengnetter-bMarktda-
lenportal bestimmi
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Gesaminutzungsdauer

Die Gezaminutzungsdauer [GMD) ergibl sich aus der Arl der baulichen Anlage und dem den
Weremittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabel wurde daraul geachlel, dass dassalbe

Bestimmungsmodel verwendel wurde, das auch der Ableltung der Lisgenschaftsz

Ermittlung des Gebdudestandards fir das Gebaude: \Wohoung Mr 17

s&alznﬁzugrunda liegt.
< (»,\-

Bautell

Wiigungsanteil
[%] 1

INY

Aulenwinds

23,0 %

A 10

Drach

15.0 % al

o7

Sonstige technische Ausstattung

Fenster und Aulientiren 11,0 % Q}\ = ‘i‘Q:\ 0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % SN Y 10
Deckenkonstruktion 0% (1) A | 10
Fultbéden 50% W] Nd 10
Sanitareinrichiungen 80%7 | &N Ap- 08 0,5
Helzung 90% _vf\s}..\}- " ALy 04 0.6

1.0

6% | 604% | 00%

insgesamt L5 Moo %> 00%:

N X
o, N (AND),
72NN 5 T, S
R N
NS YRS
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Beschrefbung der ausgewihien Standardstufen

Aulbarwande
Verblendmauerserk, zwelachalig, hinterliftet 'l.'u-rh&ngfassada [z:B. Naturschiefer);
PN stite o Warmedammung (nach ca. 2005 N
Dach ‘\\

Standardstufe 3 Faserzemeni-Schindeln, beschichiste Bel.undﬂ::tlsl:mm ury:l _Tondachziegel,
Folienabdichtung: Dachdémmung (nach ca. 1995) .= WO

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung thy. ~at_£vﬂ-anh!urassn Konstrukbion in

Standardstufe 4 | Breftschichtholz, schweres Massivilachdach; b W Etacli’nm z.B. Manzarden-,

Walmdach; Aufzparrendamimung, ﬂbwdm:nachnl@ﬁ& D&mmﬁﬁg inach ca. 2005)

\' "\

Fenster und Aullantiren & ) =3 \»»
Smndardstate 4 Dreifachverglasung, Eunnmsmutgmr’?;qhﬂndl ’F’Elm'-m. Rollldden {elakir.);
hiherwertige Tlranlagen z.B. mit Eelﬁ,ﬂhtgﬂ}hasumgg&ﬁnmmsmuh
Innerwande und -tiren o oAl
nicht regende Innemyande IQ\rrmismer a-fuhi:ung bzw. mit Dammmaterial gefillie
Standardstufe 3 | g e rkonstruktionen: schwere Tilren ﬂ'{ -

Deckenkonstruktion und Trappen (2P o }\\ b N
Standardstufe 3 E;&lhnﬂaﬂmn mil Tritt-, ir’%kluﬁml‘ﬂﬁm {z. Ei &Qrm‘il‘nmen:ﬁaf Estrich), einfacher
N > A\ .
Fuliboden N N
Limoleum-, Tuppléh- i_ammal- uﬁﬂWﬂ-Eﬁﬁﬁﬂ basserer Arl und Ausfihrung, Fliesen,
Standasdstute 3 Hunslslalnpaar(u-. ) \\
Sanitareinrichiungen ) N N

1 Bad mItW‘G je Wﬂl’!ﬁﬂhhlll Dﬂpﬁhﬂ und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
Slencaniste 3 rmnﬂmﬁ@eﬂlesl N
1.bis 2 Bider Ja*lhbhnamhmtlmmv zwei Waschbecken, thw. Bidet/Urinal, Gaste-WC,
Standsedeiufe 4 bodel hal:.mma Wand- Unid Bodenfliesen jewsils in gehobener Qualitat
Heizung NN N
& ) ﬂﬁak@nmbh gus&aum Fern- oder Zentralheizung, Miedertemperatur- oder
Elandarﬁsnj‘l‘@é; Brenniwerthessal. .
Standardstufe 4 F@wﬁmam‘ﬁ‘ﬂaﬁmlamrﬁ fiir Warmwassererzeugung

Snnsﬁgpﬂap%mﬂhehi@ssﬁﬁu

' - fzahireiche” Elﬂnh:lnﬁan und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale

&mdﬂdst@qé Lofung mit  Wirmetauscher, mehrere LAN- und  Fernsehanschliisse
S \\ Personenaufzugsaniagan

Restnutzungsdaver

Als  Restnulzungsdaver izt I erster Néherung die Diferenz aus "Ohlicher Gesaminuizungsdauer”
ahzigiich “talsfchiichem Lebenseffer am Werlermifflungsstichteg™ zugrunde geleglt. Diese  wird
alferdings dann veridnger (d. h. das Gebdude fikiiv verjiingt), wenn beim Bewerfungsobjekl wesaniliche
Modernisterungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Werlermilfungsanséitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiden zur Bessifigung des Unferhalfungssiaus sowie zur Moderpisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefilhr! unterstellt werden.
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5.6 Verkehrswert
Grundsticke mil der Nutzbarksil des Bewertungsgrundsticks werden uhljch&qﬂasa zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieran. NN

\\ \
Der Vergleichswert wurde zum Werlermittiungsstichtag mit rd. Eﬂﬁ.ﬂnﬂ.\ﬂﬂ E arm:ﬁatt
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragl rd. 232.000,00€ - \\\

Der Verkehrswert fir den 207/10000 Illitﬂnnnlumnanttll an \ﬂmﬁ mif  enem
Mehrgenerationenwohnhaus mit sechsunddreillig Wﬂﬁngrime}'tgn sowie. erher Hamangarage
mit sschzehn Garagen bebauten Gnmc!a.tul:k verbunden mit dem 50 ereigentum an der
Waohnung im Obeargeschoss N des Auﬁﬂrlurlgspfanﬂiﬁ\\pfus dqrn ﬂnndmrmtzuugﬁrerht
an dar Garage Nr. 72 in 38458 "l.falpim Haseldamm 1, TA&1B . o

?\\:\. ,-\\\.: “ g
) TN
QI SO s
Wohnungsgrundbuch Blatt - \\ﬁcFM' o~
Velpke g?ﬁ‘u, o
N SN
Gemarkung Flur T Flurstick
Velpke (© \\ﬂ & 291132 5 29217
D ) >, 2 AN > ~\\.‘\,
‘;\l:_ )) \\7 ' S\ )
0 O N
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Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt

Dar Sachverstindige beschenrrgl durch same Unferschnlt rigleich, dags hm keing Ablefmingagringg enfgegensiehen,
aus dengn jemand als Bewsiszeuge oder Sachversiindiger nichf ruféssig ist oder sainen Ausgagen keing wole

Gilsubwirdigheit beigemezsan warden kann.

Lrhaberschutz, afe Rechie wrbehaten, Des Guiachien sl nur i dan Aufiraggeber umd den angegebanan Zweck
bestmmi, Eine Vendaif@igung oder Verwerwng durch Dot isf nur mit schriftichar Gamahmigung gestafiel,
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung fo oer zom Zelplnkl der Gulachiensrstelong giiligen Fagsung

BauGE: ‘

Baugesetzbuch (55. Auflage 2023) & ?;\
&N T

ImmoWertV: N

Verordnung Ober die Grundsaize fir die Ermitlung der Verkehrswerte von lrnmuhilan urvd\dar fir die
Wertermittiung erforderlichen Daten {immobifenwarfermiffiungsverorgnung - m;m:rﬂh"!w )

‘\, R ~—

BaulNVO:

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke fﬁaunulzwgsmfﬁﬂ'ﬂung\\ﬂﬂum 5. Auflage 2022)
\\ i{ \

Eﬂrgai-::haa Gesetzbuch (91. Auffege 2023} PNTS) &

i‘;;\\ . N
Ggsstz uber das Wohnungseigentum und das Daumm[ o .
{Wohnungseigeniumsgesels - WEG, HigelElrer .‘J‘Auﬁagg Eﬂ.‘-.‘fj N
ErbbauRG: NP 0 O
Gesetz (ber das Erbbaurecht (2022) % ‘{f

\\\\ -
GB!E-&II iber die Zwangsversteigerung undwdﬂ Ewanmﬁmrh}ng {Hﬂiﬂ?ﬂgﬂ 2022)
| ). A
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WoFIV: SN N

Verordnung zur Berechnung dﬂr Wuhﬂﬂrme f‘. ok ng vom 25.11.2003 BGE!, | §.2346)
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WMR: @ \
Richtiinie zur qumert@:héiwn Wm@ﬁs:hmt:mﬁmmg und Mistwartarmittiung
(Wohnfidchen- und Mahwwﬁmhmma 2 Auﬁw )

\\ .| » \ \\
DIN 283: N ‘ ‘
DIN 283 Blatt 2 "Wa&nmg : Eﬁrechnung‘dﬁr Wohnfidchen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1962;
ummunnm:pﬁwwasz riic ;mganﬂ.-mdm Viorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

mev: o (O N

Vamrdnurﬂ; \tlhar u)u‘hnu‘ngsvdrmmaﬁhmua Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Ewelle Ewﬂc.hnungsvw\’ufdnung in der Fassung der Bekannimachung vom 12, 10.7980 - BGBIL | 5. 2778 -,
dh!ﬂfhtztdumhkﬁ'ﬁel 78 Absalz 2 des Gesstres vam 23 11.2007 - BGBI, | 8. 2614 - gedndert worden ist.)

¢ \

. BetrkV:

~11:~_-_-_.“:;'h"emrdnun§ﬁha die Aufsiellung von Betriebskosien
" {Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. I 5. 2346, 2347)

WoFG:

Geselz (ber die soziale Wohnraumfdrderung

(zuletl gednder durch Arikel 42 des Swellen Geselzes riw Anpassung des Dalenschulzrechis an
die Verordmung - EU 2016/679 - und zur Umselzung der Richtiinia - EU 20716880 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- urkd Umselzungsgeselz EU - 2 DSAnpUIG-EU vom 20.71.20H9 - BGEL | 5. 1616)

WoBindG:

Geselz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

{Wohnungshindungsgeselz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Sepfember 2001 - BGEY, 1 5, 2404,
das zuetzt durch Artikel 161 der Verardnung vom 19, Juni 2020 - BGHEI, | 5. 1328 - gednderf wordean isf)
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MHG:
Geselz zur Regelung der Miethohe (Miethihegeselz -MHG; arm 01.08.2001 auler Kraft getraten und durch
entsprechends Regelungen im BGE aboaltst)

PfandBG:
Plandbriefgesetz
{Plandbriafgesetz vom 22.05.2005- BGEI. | 5. 1373, das zutelzl durch Artikel 8 d&s\ggﬁims vaim 20.07. 2022
- BGHI. I8, 11686 - gedndar! worden ist) NN
BelWertV: \' *\a ‘\\
Verordnung dber die Ermitung der Belalhungswerle von Grundsticken. m § 16 .&m 1 und 2 des
Plandbriefgesetzes (Beleihungswerlermitiungsverordmnung - 2. Aufiage Em?j N
KWG: Qe ﬂ \\V \5\\\\
' L \\ - \‘; .
Geselz Uber das Kredibwesen (10, Auflage 2023] , \\?\\ ﬂ\ N
GEG: & ‘»;..; ‘ N J \\

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung EFHEUHIHWET Enewm Warme- und Kiiteerzeugung
in Gebauden (Novelieres Gebdudsensrgiogesefz — GEE" E‘ﬁ?ﬂ hwn\'}ﬂ QF E'DEEJ

EnEV: A \\ A N2

Verordnung Ober energiesparenden Warmesch ﬁ-’ uhd EﬂEl'g!E'HI:IEfEﬂd'B Ahlagatad‘lmk bei Gebduden
{Energiseinsparungsverardnung — EnEV; am o1 if‘EﬂE-D ﬂuﬁﬂrkra# gﬁri'md‘armnd durch das GEG abgsidst)

N o
BewG: AR & @)
Bewerlungsgesetz (5 Auflage 2021) ) o0 N
) AN )
ErbStG: N o N
Erbschaftsteusr- und Scl’mnhungssﬁit@gas&lz f?? ﬁ.uﬂaga 2{?21}
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ErbStR: v “ N
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6.1 \Farwanda-tg\ﬂmarﬁ{ttlungsmm‘mrr Marktdaten

[1] Sprmgnelgar [Hrsg{ lmrnubuhapha.mr'hmg = Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattzammiung,
Sprﬂﬁgh‘quﬂ Immumhaﬁbawumm Bad Neuenahr-Ahrweller 2024

[2] Spﬁi:rgnalmr tHﬁa),:r} Imnnm!lanbawwtmg - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung.
Sprangnamr Hﬁmnbdlanhawaﬂum EBad Neuenahr-Ahrweller 2024

"[{ﬂ Sprmaﬁ&r {Hrsg.): Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank zur Immoblllenbewertung
i \at'ter ! Kierg:  ImmoWertY, Das  neue Weremillungsrecht - Kommentar zur
~tnum"':emumannllllungavemrdnung. sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.); Sachweririchtiinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neusn
Wertermittlungsrichfiinia zum Sachwertverfahren, Sprengnetier Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter | Kierig /| Drieflen: Das 1 x 1 der Immobiienbewertung, 3. Auflage, Sprangnetier
Immobilienbewariung, Bad Mauenahr-Ahrsailer 2023

Verwendete fachspezifische Software

Daz Gulachten wurde wunter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Meuenahr-Ahrweller entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetier-ProSa” (Stand 21.04,2025) erstalll,
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 10.06.2025)

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

Adresse: Haseldamm 1A, 38458 Velpke, Niedersachs
Gemarkung: 4178 (Velpke), Flur: 9, Flurstlick: 292/7

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1von 3


https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.410469737613425&lng=10.944550087172018&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
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/

7 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte :
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Braunschweig-Wolfsburg

2025-01-01
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.410469737613425&lng=10.944550087172018&zoom=16.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
https://www.gag.niedersachsen.de/

7 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte :
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Braunschweig-Wolfsburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardpriisentation
Gameinde:  Valpke

Gamaskung:  Valpke Erstsllt am 08,05, 2025
Flss 8§ Flurstdck: 291/32 Aktualitit dor Daten  035.05.2028

_____ Mabalah 1:1000 (2 r e 1 —— I

Verantwortlich fir den Inhalt: Bersltgostelll dunch:

Landesamt fir Geainformation und Landesvermessung Niedersachsen  Landesamd fir Geainformafion und Landesvermeasung Misdensachsan
fagionaldirektion Braunsciaslg-Wolfsburg - Kalesieramt Helmabeds - - Hatastaramt Halmsiadt -

Emmarsiedber Sirala 21 Emmersiedber Sirade 21

3BA50 Helmstad 38350 Helrmatad

Zalchan: A-18072025
il miner Warwemerg fir nichiegans oder winackafiiche Zaecor oder glaer iflenfichen Wisdergabe and die
Gaschine- und Nuungsbadngungan [AGME) 2u peschion; gol, sind arfordariche MuRungerchia Uber
i Ui ie: ol dar fr S6m Inhal vararbwatichen Bahlndn abascslislenden NUDURGSETRE MU onwachon



Bestandsnachweis
Standardprésentation

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Grundbuchblatt 2762, Grundbuchbezirk Velpke
Amtsgericht Helmstedt B

Laufende Nummer 0001:
20710000 Anteil Miteigentumsanteil am Grundstiick
GrundstGoksfidche: 6 585 m?

Das Grundstiick besteht aus:

Flurstilck 291/32 Flur 9 Gemarkung Velpke

&
Gebletszugehirighkeit: Gemeinde Velpke \“\\“ .
Landhkreis Helmstadt —
O
Lage: Hasaldamm 1 ‘\\\‘\\5 ' = {«
Haseldamm 1A 0 ¢ =,
i \)\ - Lo £
Haseldamm 1B —= \N =N
| "T;«‘\':k\‘_-»"" ‘\‘\E\& \t\'i\\\:} ‘
— —
N AN SN
Flache: 1151 m'\\ ARG NN
Y, — N\ I
&\ A g B
Q:;\\\\f PN N
Tatsachiiche Nutzung: \s\ 1)51}1' Wntu'\ilflquaﬁ:m W
l \%\Y l\‘ f ~
Flurstilck 29217, mﬁ sam}inng @u
. 1'{ \\ "‘\\?‘{’ 3\
W
Gmmmmgnmﬁgkelr ﬁmﬂmwp
a2\ J,hrr:lu'als Haimstadt
R & \
1';;' \k\:\\\' o € \\
W A\@
‘Lage: \\\ Hasafdamm 1
- 2 \ Hasaldamm 1A
N Haseldamm 1B
Fléche: 5434 m®
Seite 1 von £
Veranbsortlich fir den Inhadt: Bomilgestelit durch:
Vermessungs- und Hatestsnmosaliung Misdersachsen Landesamt fiw Geainfrrmation und Landasvamessing
Regionaldrakiion Breunschwalp-Wolisbung - Kalesteramt Halmsbod - headarsmchsan
Emmarsieder Srale &1 - Katastiwam| Halmsiedi -
HEEE0 Halmshadi Emmuarstadies Strale 21
3EASD Halmaisds

Zelchen: A-180M2025

Bl arer fir nichAsige ne: oder wirischafiliche wocks oder einor 8entichen Wisdsrgabe srd din
Algamansn Geeshafte- und Muisngabaldingangan |AGMNE] B beachien; gof. aind erfoicherice Nulbusganedhs Qhai
sinai Tl hom enil dar 1o dan (nhalt veranteoiichen Sandeds shnsohiolarden Nutzungaverinag Tu anwerben.



Grundbuchblatt 2762 Bestandsnachweis
Grundbuchbezirk Velpke

Amtsgericht Helmstedt Standardprasentation

Tatsdchiiche Mutzung: 4 849 m? Wohnbauflache [Offen)
485 m® Teich &

Angaben zum Eigentum
Eigentiimer 3.1

Seite 2 van 2
Veranbwortlich fir den Inhalt; Bareitgestellt durch:
‘Vermassungs- und Katasiarvensaliung Miesdersachsen Lendesamt fir Geoirdormation und Landesvermessurg
Ragionaldeakion Braunschweig-Wolisburg - Katasteramt Halmsted: - Misdersachsan
Emmerstedier Girafe 21 - Katasierami Helmsted] -
SRS Halmsbedt Emmerabadier Siraile 21
38350 Halmsbed

Zeichen: A-1802025

B sirer Vierweriung lir riciieigens cder wirlschalliche Dwecka oder einar dferdichan Wistdergabe aing dia

Allgerasngn GRrechils- und Nuurgabedingungaen (AGME) 2u beachien; ggi. aind edorderiches Nutmurgsnechie Gher
ginen pusdtzich met des flr den inhalt verantworfichen Behérds sorusciiieBerden Mutzungsveriag ou enwerbe,



Amtsgericht Grundbuch von © Blatt 1
Helmstedt Velpke 2762 Bestandsverzelchnls
| [P R | W Rk dae el N s R e i Gk ol Al sl e Plaata ko sl e e e P el L] el I

Halmatedt Velpke 2762 - letzte Anderung 21.10.2024 . Ausdruck vom 21.10.2024 .« Seite 2 von 8
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Anlage

Deutsches Folas Kreuz

., Betreutes Wohnen MuT/
Mehrgenerationswohnen mit Tagespflege in Velpke, Hasuldamm»
DRK Sozialbetrieb Helmstedt gamainngmlg\aﬁmh\lj\ N
und \\ N €
der Kreis Wohnungsbau gasﬂlschnft Hnl??mtm:[t mhﬁ'

N\ N N

Alle Menschen, ob jung oder alt, beur::r?_ugen auhh bel Hrankherl und Behinderung
eindeutig ein selbstbestimmtes Leben in ihrer ¢ mg\enen H‘éiﬁs&ﬁhkmt

Gemeinsam mit Jung und ARt im g]e‘ﬁmn 'Gﬂbawda das iaL ﬂas H’cmzept des
Mehrgenerationswohnen in Velpke:.. Elngeb&‘ttet in i komfortables

Versorgungsangebot auf dem gf&l Eﬂ Gelande, bietat. es) “die Maglichkeit des
Betreuten Wohnens mit zusatzn{:hen Dlensthal‘s\!tungen \Nutzen Sie unsere DRK

Sozialstation mit der ambulanten: bﬂege ur'rSEre Tagespﬂage Im gleichen Haus oder
auch bel Bedarf die J{urzze!!pﬂ@;a uns-ems angranzanﬁﬁn Pflegeheimaes.,

v \\ \\\\\
\ \:L\ \\
SO SELB smﬁﬂmﬁ WIE ﬁmsucﬁ 80 VIEL HILFE WIE NOTIG

NE
Im Betreuten Wa&}n&n ist niﬁmand BIFIS\EFT‘I Freizeitangebote und geselliges

BEIEEII'I'I'I"I"I'BHEEIH 'u-‘aﬂﬁn:lah’t\maﬁs_ & \

Alle Mieter lﬂBS‘Eetrepfgr(thnen\a ﬁrhaiten b. B. in ihrer Wohnung Hilfelelstungen
und persdnliche Sichertgit. ‘Jede) Wohnung ist mit dem DRK-Hausnotrufsystem
ausgestaﬂat Der Nnhmf ist rund um die Uhr abgesichert,

AIFE Wﬂﬁnungau and seniorengerecht ausgestattet und konnen individuell mit
;;-HII'ESH'H“E{E dm'r:h die Krankenkasse (z.B. Rollstiihle, Liegelifter) erganzt werden, Bei
der E-esmhffung der notwenigen Hilfsmittel ist das DRK Betreuungsteam behilflich.

Sofern ambulante Pflege bendtigt wird, steht die DRK Sozialstation Velpke mit
Betreuungs- und Pfiegeleistungen zur Verfiigung. Wir unterstitzen Sie geme bei

einem selbstbestimmten Leben in der eigenen Hauslichkeit.

Unsere DRK Tagespflege im gleichen Gebdude erganzt das Angebot des DRK und
bietet fir Mieter mit einem Pflegegrad einen geselligen, gut versorgten und
unterhaitsamen Tag. Die Betreuungsangebote des DRK erfauben die Verbindung
des selbstbestimmten Wohnens mit der Nutzung der Tagespflege, um Versinsamung
zu vermeiden und in der Gemeinschaft den Tag verbringen zu kénnen,

Selte 1 von 4

Stand Aprll 2013 Batreuungskonzept DRK Helmstad:



Deutsches Rotes Kreuz o

Falls eine dauerhafte und esine ,Rund um die Uhr*- Pflege erforderlich ist, kann ain

Heimplatz in der Kurzzeit- und Langzeitpflege in den Seniorenpflegeheimen  Paul-
Witheim-Kraul-Haus" in Velpke, Am Wallplatz in Helmstedt, in Marlental-Horst und ins

Pflegewohnheim Sipplingen nach Verfliigbarkeit vermittelt werden

1. Betreuungsleitbild: o

' Die Lahansquahtﬂr der Mieter zu verbessern undfnderzu Brhaiten N

=

: \\'v S

ist Ziel des Betreuten Wohnens, (7 NN
AN I
[\ ‘-f\, \\ \\
\\\ K

Unsere Leitlinie sind die sieben DRK éf‘pmﬂaﬁtza

Menschlichkeit / Unparteilichkeit. E\{‘\Iautralitai\-f .
Unabhangigkeit / Freiwilligkeit / Einbejt / | Un!vsmh!f[at - )

N\
‘ N

\:\i\ \\ R
2. Grundlei @ . \\ .
stungen -‘13\5' ' ‘\'_\
Die Betreuung der Mieter erfolgt durch\:las DHI{ Eetreuungﬂaam unﬂ beinhaltet als
Grundleistung: v u m »,-\\\ RN
‘l‘ \“.' \\\ { 2,

| N
Angahqmm Elmﬂnﬂn

Betreuungskraft als Anapxeiﬁh pann&rmgelmﬁﬂ}gmr Ort
Erstbesuch durch ﬁl&f{&k éaaah{ahun Ua\ﬁké\

Betreuung der ‘u'l.’trh»tlung bej Hﬂauh ud&r I{rﬁn kenhausaufenthalt

Maoglichkeit E&{\\\Teﬂnahma an lezeita ngeboten und  kulturellen

Varanstaitunﬁ.en.. T = AN
HEI‘USHDH‘UF{E-‘I\"SEJTQUNQ* Iﬁl:l EmIUSSEIaufbmahrungsdmnst und bei Bedarf

Ei maaf.z »’.‘#Elr bﬂagﬂrpsﬁmm Rul‘hqrml:schaft unserer Sozialstation

RN RN
l. \\ l' \ \\ N

N \.‘L, ||

. \F&rdnmﬁg\uaa sozialen Lebens/ Verhinderung von Einsamkeit durch

Stand Aprl 26149

unsm\ﬂﬁarhaitﬁr des Betreuungsteams: Seniorentreff /| Vortrage / kleine
Faiﬁm 1.Spielenachmiltag / gemeinsames Kaffeetrinken / Basteln u.v.m,

Persdnlicher Besuchsdienst durch das DRK-Betreuungsteam

Unser DRK Betreuungsteam sucht den Kontakt zu jedem Mieter. Hierbei
stehen das personiiche Gesprach und im Bedarfsfall die Beratung und
Vermittlung weiterer Dienstleistungen (z.B. ambulante Pfiege, FuBpflege,
Friseur u.a.) im Vordergrund, Die Erstellung von Antrdgen wird unferstiitzt,

Eine Rechtsberatung erfolgt nicht,

Wohnungsbetreuung
Betreuung der Wohnung bei Abwesenheit

{z.B. Blumenpflege, Wohnungskontrolle, Past)
Batrauungsronzept DRF Helmatad! Sesile 2 von 4



Deutsches Rotes Krauz «

* Hilfe zur personlichen Sicherheit (Hausnotruf)
Jede Wohnung verfilgt Uber ein DRK Hausnotrufgerat, Per Funksensor kann
leder Mieter im MNotfall Gber den Telefonanschluss eine "'.-"eri:r'rndunag Zu der
externen DRK Hausnotrufzentrale herstellen. Diese sorgt cjafgr dass die
erforderliche Hilfe kommt z.B. durch den Retiungsdienst ﬂdé} ob jemand
(Angehdriger oder DRK Sozialstation) nach Wahl des Mt&te{ﬁ benad‘mlmhgt
wird. Bei Anerkennung einer Pflegebediirftigkeit ubsmm’ﬁﬁt die Pﬂagekasse
die Kosten filr die Grundversorgung Hausnatruf: aktuelf = i Hﬂhe\vmtzﬂ Euro
manatlich. Die Betrauungspauschale wird dann Eﬂtsprhcﬁand\(edumaﬂ

\\\\ X
N

+ Aufbewahrung von Tirschiiisseln ‘\
Das DRK bewahrt auf Wunsch der Mieter ::.'E\Ersatzschtuﬁsai fiir die Haustlr

und die Wohnung auf s. Hauannlrufveremttémhg *5-'

\\

» Pflegerische Rufbereitschaft der uzialstattun\\
Auf Wunsch (s. Hausnﬂ!mﬁferalnbamng} sr‘ah! dems lwgfter im Fall vaon
pflegerischem Untersh;lzungs&ada]f die Eui‘EEmrtscrmft der Sozialstation zur
Verflgung. Einsdtze der Eﬂ;m?staunn “werden eq{sprechend der aktuellen
Preisliste direkt mit dem Miater ah@ai‘&ﬁhnei.\mmm eine Finanzierung Ober

die Pfiegekasse nicht mglich ist. P _*\ N

\\1

Y. ~,
b, ©

d€ \\\\\ \ﬁ\ QN
- \\\ o O Ny
\ ,' vl' \‘VL h N O N
3. \Fertragagrundlaga : N AN

Ein individueller, Eet(euungavartmg ubeg;d]e vorstehenden Grundleistungan wird
zwischen der BRK Sozialbetrieb Halm:staﬁt gemainniitzige GmbH und dem Mieter
tue ﬁgrpﬂmh!ung zum Abschiuss eines Betreuungsvertrages

ah-gasm!nspgh\
ergibt sich aus ﬁﬁ&‘fuemag\\zwmchan der Kreis-Wohnungsbaugeselischaft
Helmst&{ftund darq M:tetﬂr NN
\\;\;\ Ny © ")
Bhs AL, ||
o BANE
4. v{hhlielsmnﬁan
wie ambulante Pflege

‘Eﬂllten WE‘tere Unterstitzungsbedarfe vorfiegen,
~~-:::‘hau5«.|.-}tts::haﬂfu:he Arbeiten, die Reinigung der Wohnung oder der Wische,
sowie die Versorgung mit Mahlzeiten, ist das DRK Betreuungsteam gerne bej der
Vermittlung behilflich. Die Mieter des Betreuten Wohnens kdnnen jederzeit
Leistungen durch Dritte in ihren Raumlichkeiten beziehen, Die Leistungen sind

von der Arl, Umfang und nach dem jeweiligen Anbieter frei wihibar.
Cas DRK und seine Kooperationspartner bieten den Mietern Wahlleistungen an,

Dies sind u.a.;
* Hauswirtschaftiiche Leistungen

= Reinigung der Wohnung
» Waschepflage

s Menl-Bringdlenst
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Deutsches Rotes Krauz «

Leistungen der hiuslichen Pflege nach den Leistungskatalogen SGB V
und SGB X! durch die DRK Sozialstation Velpke oder einen anderen
Anbieter;

» Behandlungspflege (SGB V) nach arztiicher Verordnung >

* hausliche Pflege Im Sinne des Pflegeversicherungsgesetzes S@Q@
Begleitung zu auBerhduslichen Terminen / Aktivititen \\Rurch den

L
Betreuungsdienst z.B, Entlastungsleistungen nach § 45 b SQQQ{I W

3. Kosten fiir Wahlleistungen/ Zusatzleistungen ON NS
Im Gegensatz zu den Kosten fiir die Eetreuungsp.ﬁnﬁ%hﬁle {Grunﬁ]ﬁmh.mgen}

werden Wabhlleistungen wie etwa Meni- Bnngdiaﬁst r@{smnschamrcha
Versorgung oder ambulante Pfiege nicht durch hltle Pausm.ale abgerachnet.

Diese Leistungen missen extra beauftragt und. &uﬁ}‘l _K{@Pag*a\hrt werden,
Unsere DRK-Sozialstation in Velpke Infnrmleﬂ\gu alien\»mfﬁumgen*q;ar Kranken-

und Pflegekasse und erstellt individuell ( [Eir den, Mﬂa}ér gin ﬁmgﬂbut zu den
gewlnschten Dienstlelstungen auf Easmktﬁs gurugen Fmrshsta# )

Ansprechpartner: (t QN o (5
p 5 i AN
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MITEIGENTUMSANTEIL (It. Aufteilungsplan) / WOHNFLACHE

OBJEKT:  207/10000 Miteigentumsanteil plus Sandersigentum an der |

17, Hows 1; 207/10.000 Haseldamm 1, Obergeschoss Hinlen links
in GroBe von cao. 76,72 gm. einschiiefich

jondemutzungsrecht am §ﬂ
\ \

Der MII-E'IQE'HIUI'ITSEIFEEEI y[e\g\ folgt
ermittell worden: < W

=N

=,
(=

Die anteilige A& :&hﬁvﬁn dﬂ?n\xgemmren
Flschen des.., wﬁm- uﬂcfféiegsnfunu
(100 %) b&ﬁftg\w;ﬂﬂﬁ

Die unm@e Fié \&\ﬁes Wohn- oder
Taiwmmms bel " hiernoch an den
Vmﬁﬂﬁclmﬂm&ﬂm? gm. 12,99 gm.

ser M'reﬁﬁ}hﬁhf mhum 4.8429 qm for

gfn Anted—-am Gem\emschnﬂsmum 50

“dass sicheine Gesamiwohn-, Nutz- und

“‘ ‘}\ Gemeinschaflsfiche von 94,55 gm und

= dﬂmﬁ“\ ain-— }nq:tmgen!ummnlerl Yon
) f"éazfm 000 ergib!.

,_1\‘\\< p). y —7\:‘\}7 dC \\

EG

[_—Hrig ]

D Barechrymgserpebnisse bow. Werde wirden aus der qor Verfguong
gastaiitan Grundrissen ¢ Basunfenagan enfnommen bow, ermitiell

Otive Gewdhr e e Dberainstimmung mif oer Crtiichked!
M i Bewarungervacke!




Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstiick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 01:  Blick entlang des Haseldamms sowie entlang der Westseite des Mehrgenerationenwohnhauses
mit sechsunddreiBig Wohneinheiten in -Richtung ‘Norden. Das Bewertungsobjekt, das
Sondereigentum an der Wahnuhg Nr. 17 befindet sich ,riickseitig” (hinten links) im Obergeschoss.

AR NS
S TN ~ Q;%\b
. \\Q“ ; [,' _‘Q‘\\\:‘\ l‘?; e
N B . &S

Bild 02: Blick vom Haseldamm uber die Grundstlickszufahrt und entlang der Nordseite (rechts) des



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstiick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 03:  Blick auf die geschlossene Mullplatzeinhausung.




Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstlick 291/32 sowie 292/7

Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

g RS ITREAT R TR

Bild 06:  Ausschnitt — Innenraum



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstliick 291/32 sowie 292/7

Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

\

N N\
Fahrradabstellraum.

Bild 08:  Ausschnitt — gemeinschaftlicher Fahrradabstellplatz



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstiick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 09:

Bild 10:

Blick Uber das ,trockene" Regenriickhaltebecken' (auf der rickwartigen Grundstiicksfldche) auf die

Ostseite und die sich rechts-anschlieBende Siidseite desMehrgenerationenwohnhauses. Das
Bewertungsobjekt, das Sondereigentum an'der Wohnung:Nr.“17 befindet sich Mitte links im OG.

P | Y 0

ST N AR

AN, \\\:‘\\:»‘\\\

Blick auf die nérdliche Ostseite des Mehrgenerationenwohnhauses. Mitte links im Obergeschoss



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstiick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 11: Blick von links auf die Fenstertiiren des- Schlafzimmers, den -Wohnzimmerbalkon sowie das
Kichenfenster der Wohnung-Nr.-17.

Bild 12:  Blick Uber Zuwegung auf die Eingangssituation (in der Westseite des Mehrgenerationenwohnhauses)



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstliick 291/32 sowie 292/7

Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

iy’ 1 It
o

\ )]

Bild 13: Blick auf die geschlossene Hau‘selngang\s{;lrv zum gemeinsamen Haus- & Treppenflur des
H (4 ) - N B W |
Mehrgenerationenwohnhauses. (Haseldangm ). B =
W\ N N
Cm - N .

Bild 14:  Ausschnitt — Treppenhaus Haseldamm 1



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstlick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

\

Bild 15:  Ausschnitt — Hausflur rechts mit Wohnungsemgangstur zur Wohnung Nr 17
(Mehrgeneratlonenwohnhaus OG) :

. <

Bild 16:  Ausschnitt — geschlossene Wohnungseingangstir zur Wohnung Nr. 17



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstlick 291/32 sowie 292/7

Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 17:  Ausschnitt — Flur Richtung offener Turen zum WohnZ|mmer und zum Schlaf2|mmer
(Mehrgeneratlonenwohnhaus Wohnung N :17-0G).
‘\ ») ~o [ Ganz rechts Istdie geschlossene Tiir zum Bad zu sehen.

Bild 18:  Ausschnitt — Bad



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstlick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Bild 19:  Ausschnitt — Schlafzimmer (( ¢
(Mehrgenerationg‘n_w'dhnhaq

Bild 20:  Ausschnitt — Wohnzimmer




Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstlick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

(Mehrgenerationenwohnhaus Waohnung Ni..17-0G).

S

Bild 22: Blick vom Wohnzimmer-Balkon Uber die rickwartige Grundstiicksflaiche / das ,trockene*



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstlick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

D), N, _\\\‘ .
Bild 23:  Ausschnitt — Abstellraum mit off(-;ner Tir zur Kiche
(Mehrgeneratlonenwohnhaus thnung Nr\li’ OG).

H S
_\\ , e JC \\

Bild 24:  Ausschnitt — Kliche



Anlage zum Wertgutachten 8 K 24/24 207/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Velpke, Flur 9, Flurstlick 291/32 sowie 292/7
Sonderbauflache, Haseldamm 1, 1A & 1B, 38458 Velpke

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (Haus 1, OG hinten links) Nr. 17 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

‘ )] SN
Bild 25:  Ausschnitt — gememsohaftl/oherAufen’(halts &\Veranstaltungsraum ~
(Mehrgeneratlonenwohnhaus Cz‘)- N
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