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Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5

38350 Helmstedt

17.09.25
Az: 8 K 30/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) iS.d. §. 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Wohn- & Geschiftshaus mit einer Gastronomieeinheit ~und drei Wohnungen
bebaute Grundstlick in 38154 Kénigslutter am Elm, MarktstraBe 2

Grundbuch Blatt Ifd."Nr.
Kénigslutter am Eim 1879 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Konigslutter am Eim 14 340
Eigentimer

(it. Grundbuch): XXX

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 21.08.2025 ermittelt mit rd.

409.000,00 €

anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit insgesamt 52 Seiten.
Das Gutachten wurde in flinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

0426 NOLADEZ1GFW
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit

einem Wohn- & Geschéftshaus
mit einer Gastronomieeinheit sowie
drei Wohnungen

MarktstralRe 2,
38154 Konigslutter am Eim

Grundbuch von Kénigslutter am Eim, Blatt 1879, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Konigslutter am Elm, Flur 14,
Flurstiick 340 (639 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5

38350 -Helmstedt

XXX
Hom

XXX

1.3 Angaben:zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer-am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittiung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

21.08.2025
21.08.2025

XXX (Kanzlei XXX)
sowie der Sachverstdndige

Vom Sachverstandigen wurden beschafft:
o Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
e Auskunft Baulastenverzeichnis Landkreis Helmstedt
e Altlastenauskunft Landkreis Helmstedt

e Bauunterlagen aus den Jahren 1971, 1973, 1977, 1982, 1989
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2 Feststellungen des Sachverstidndigen
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Wohn- & Geschaftshaus

mit einer Gastronomieeinheit und drei Wohnungen bebautes Grundstick in
38154 Konigslutter am Elm, MarktstraRe 2

Hinweise:

Das Wohn- & Geschaftshaus unterliegt einem allgemeinen Unterhaltungs- & Sanierungsstau.
Einige ersichtliche Bauteile (Sockelbereich, Dachdeckung, u. a.) sind tiw. stark sanierungsbedurftig.
Die Heizungsanlage ist vollig Gberaltert und die besichtigte Wohniung Nr. 1-befindet sich in einem
extrem verwohnten Zustand.

Teile der Pultdachflache des Konditoreianbaus sind .durch eindringende Feuchtigkeit extrem
angegriffen / geschéadigt. Die Kosten dieser notwendigen Sanierung werden als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal pauschal in Abzug'gebracht.

Die Gastronomieeinheit (EG) steht z. Zt. leer und, ist ungenutzt.
Die Wohnung Nr. 1 (OG) wird von XXX bewohnt und genutzt.
Die Wohnung Nr. 2 (OG) wird von XXX bewohnt und genutzt.

Eine innergebéudliche Inaugenscheinnahme der Wohnung Nr..2 konnte nicht durchgefiihrt werden!

Die Wohnung Nr. 3 (DG) steht z. Zt.-leer und iist ungenutzt.

o Es sind Mieter oder Pachter vorhanden; siehe ‘Hinweise
¢ Eine Verwalterin:oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.
¢ Im Zusammenhang mit demzu bewertenden Grundstiick wird z. Zt. kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind vorhanden.

Einrichtung/.Inventar-der Gastronomieeinheit (,Café am Markt“ einschl. Konditorei)
sind gesamtheitlich Eigentum des ehem. Mieters (XXX)

e Hinweise auf Hausschwamm sind augenscheinlich und zerstérungsfrei nicht ersichtlich.
o.-Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

e Ein Energiepass liegt nicht vor.

¢ Hinweise auf mégliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 4).

e Berechnungsergebnisse in Bezug auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzflachen wurden
aus den mir zur Verfugung gestellten Bau- / Katasterunterlagen enthommen bzw. ermittelt.
Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

o Auftragsgemall wird eine formelle und materielle Legalitit der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhaltnisse und der Positionierung sédmtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstiick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen
Helmstedt

38154 Konigslutter am Elm, ca. 15.400- EW

nachstgelegene groRere Stadte:

ca. 15 km westlich der Kreisstadtvon Helmstedt,

ca. 22 km westlich der innenstadt von Braunschweig,
ca. 23 km'sudlich der innenstadt von Wolfsburg gelegen

Bundesstraflien:
B 1, B82

Autobahnzufahrt:
Konigslutter (A 2)

Bahnhof:
Kénigslutter,
Wolfsburg (ICE),
Braunschweig (ICE)

mittige-Innenstadt- / Stadtzentrumlage,

Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe /
in-fuBlaufiger Entfernung,

Kindergarten, Schulen und Arzte in unmittelbarer Néhe /
in fullaufiger Entfernung,

weiterfiihrende Schulen auch in Helmstedt;

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer
Nahe;

mittlere bis gute Wohnlage;

als Geschéftslage privilegiert

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
tiberwiegend geschlossene Bauweise

Lortstypisch®
(Innenstadt / unmittelbar am Marktplatz gelegen)

anndhernd eben
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse

an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche. Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

StralRenfront: ca. 15,00 m
mittlere Tiefe: ca. 40,00

GrundstiicksgroRe: 639 m?

Bemerkungen: rechteckige Grundstiicksform

innerstadtische Verbindungsstralle;
StralRe mit-normalem:bis-tiw. starkem Verkehr

voll.ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundstein;
Gehweg beidseitig vorhanden (Betonverbundstein)

elektrischer Strom, Wasser,
Gas:aus offentlicher Versorgung;
Telefonanschluss

Schmutz-'und Regenwasser in Kanalisation;
Trennsystem

dreiseitige Grenzbebauung des Wohn- & Geschaftshauses;
einseitige Grenzbebauung der riickwartigen Anbauten;
ruckwartig eingefriedet durch Natursteinmauern

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen: Hiernach besteht in Abteilung |l des Grundbuchs von

Konigslutter am Eim, Blatt 1879 keine Eintragung.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis: A. Grenzbebauungsbaulast

B. Vereinigungsbaulast
siehe Anlage 3

Denkmalschutz: zweigeschossiger Fachwerkbau -auf Keller-Werksteinsockel
unter _steilem Satteldach in-.-Krempziegeldeckung mit
Aufschieblingen. Erdgeschoss durch ,,Caféeinbau” verédndert,
dort ~erhaltene. FuBstreben-Paare im [Fachwerkgefiige,
stidlich eine Tordurchfahrt mit geschnitzten Stichbogen mit
Sinnspruch und der Datierung ,1674" an den Kopfbdndern
des Torsturzes die Namen der Erbauer. Obergeschoss leicht
vorkragend (iber. einem einheitlich profilierten Gebélk.
Andreaskreuze - -durchziehen  die  Briistungsgefache.
Im Inneren eine “barocke Spindeltreppe, das Gefiige im
ausgebauten -Dachgeschoss ist erhalten. Ehemals ein
reiches Brauhaus.

Die Fachwerkhaus Marktstral3e 2 ist Teil einer Ansammlung
von ‘erhaltenen Biirgerhdusern ausgehend vom Mittelalter,
Uber das 16. & 17. Jahrhundert bis hin zum Klassizismus
(Ensembleschutz).

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen

im;Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im F-Plan als
Gemischte Bauflache / Wohnbauflache dargestelit.

Festsetzungen

im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan Stadtzentrum I folgende Festsetzungen:

MK = Kerngebiet (aufgeteilt in MK westlich & MK éstlich);
! = 2 Vollgeschosse;

GRZ =0,4 (Grundfidchenzahl);

GFZ =08 (Geschossflachenzahl)

desweiteren gilt fiir das Bewertungsobjekt eine

- Gestaltungssatzung
- Erhaltungssatzung
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3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét): baureifes Land (vgl-§.5 Abs. 4 ImmoWertV)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuick.ist; laut Aussage, bezlglich der

Beitrdge und Abgaben fiir Erschliefungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit

einem Wohn- & Geschaftshaus
mit einer Gastronomieeinheit sowie
drei Wohnungen

bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die Gastronomieeinheit(EG) stehtz. Zt. leer und ist ungenutzt.
Die Wohnung Nr. 1-(0OG) wirdvon XXX bewohnt und genutzt.
Die Wohnung Nr.-2 (OG) wird von XXX bewohnt und genutzt.

Eine innergebé&udliche Inaugenscheinnahme der Wohnung Nr. 2 konnte nicht durchgefiihrt werden!

Die Wohnung Nr. 3 (DG) steht z. Zt. leer und ist ungenutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage «der. ublichen-Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der-technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und -schdaden wurden soweit _aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die:Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur “pauschal. berucksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende ' Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

4.2 Wohn-und Geschiaftshaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Wohn-'& Geschéaftshaus

fast.vollsténdig unterkellert;
zweigeschossig;

ausgebautes Dachgeschoss,
Spitzbodengeschoss mit ,zwei Ebenen”

Baujahr: Ursprungsbaujahr ca. 1674; taxiert 1959

Modernisierung: 1965: - Errichtung Sanitdranbau
1973: - Umbau zum Café; Sanierung WHG 1& WHG 2
1977: - Ausbau Dachgeschoss zur WHG 3
1982: - Errichtung Konditoreianbau
1989: - Teilumbau Treppenhaus
- Gastronomieeinheit.
- Fenster, Toiletten, Elektroinstallation
- Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen
1992: - Heizungsanlage
2012: - ,Neugestaltung“ Gastronomieeinheit

zusétzlich wird die ,notwendige” Sanierung der Pultdachfldche
(Konditoreianbau) unterstellt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: Fachwerkkonstruktion
mit verputzten Ausfachungen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

WOHN- & GESCHAFTSHAUS mit Gastraum-, Sanitar- & Konditoreianbau

Kellergeschoss:
Kellergénge & -rdume \\
Erdgeschoss: RN N
GASTRONOMIEEINHEIT v, AN
Ladenbereich N
vorderer Gastraum / mittlerer Gastraum / hinterer Gastraum N )
Schankraum N\ @, =
Wirtschaftskiiche PAD)
Speisekammer N\ NP
Toilettenflur N
Damentoilette \Vorraum NN |
Herrentoilette = Kondltorel
Obergeschoss: C AN | ..::\\ “"\1- |
WOHNUNG NR. 1 N WOHNUNG NB:2:
Bad W o
N\ Bad
Wohnen & Schlafen L)) ,{.:, rKiiche~. >
Kiiche O ) Zimmer, 1
(S ‘ ~ Zimmer 2
NN T vEssen
GASTRONOMIEEINHEIT:,* Edop” o (C-Wohnen
N — = \\\‘Zimmer3
Sozialraum = ) ., Abstellraum
Biiro AR N0 S liberdachte Dachterrasse

Dachgescno'g;& @ \
WOHNEINHEIT 3_<{ )
Flur-: A

‘ Schlafen
\} Bad

Kind 2
Wohnen

Essen

Kiiche
Speisekammer
Balkon

Spitzbodengeschoss:

Lunterer” Spitzbodenraum
Loberer” Spitzbodenraum
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswéande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fachwerkkonstruktion
ursprtinglich Naturstein, flw. Beton

Fachwerkkonstruktion;
Klinkerausfachungen verputzt und-gestrichen

Fachwerkkonstruktion;
Klinkerausfachungen

Gewodlbedecke (iberKG);
ansonsten Holzbalkendecken

Geschosstreppen:
tiw. massiv mit Natursteinstufen;
Holzkonstruktion (Spindeltreppe)

Eingangstiren
aus-Metall / Kunststoff bzw. Holz

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion mit Satteldachgauben

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Krempziegeldeckung (Ton)
riickwartig (,zur Halfte*) Dachstein (Beton)

4.2.4 -Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung

Uber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

liberwiegend ,zeittypische“ einfache bis normale Ausstattung

Gas - Zentralheizung;
Flachheizkérper

zentral Uber Heizung



Sachversténdigenbliiro

Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt

8 K 30/24 Seite 12

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Wohn- & Geschéiftshaus

Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Fliesen,
Holzparkett,
Textilboden

Putz / Tapeten & Anstriche,

Holzverschalung,
Fliesen

Putz / Tapeten & Anstriche,

Profilholzverkleidung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
tiw. Holzfenster mit Einfachverglasung

Gastronomieeingangstir aus Metall / Kunststoff
Holztiiren/-tore zur-Durchfahrt;
Wohnungseingangstiren aus'Holz in Stahlzargen

Zimmerttiren:

Tiren-aus Holz /-Holzwerkstoffen in Holz- / Stahlzargen

Damentoilette (EG):

1"Handwaschbecken
2 WCKabinen

Bad'(WHG 1 OG):

1 Badewanne
1 Handwaschbecken
1 WC-Becken

WC (WHG 2 DG)

1 Handwaschbecken
1 WC-Becken

Herrentoilette (EG):

1 Handwaschbecken
3 Urinale
2 WC Kabinen

Bad (WHG 2 OG)

keine
Angaben
méglich

Bad (WHG 3 DG):

1 Badewanne

1 Dusche

2 Handwaschbecken
1 WC-Becken

Einbauktichen einfacher bis mittlerer Qualitat vorhanden;

{iberaltert, ohne Wertansatz

individuell
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel
(augenscheinlich und zerstdrungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

43 AuBenanlagen

sechs Satteldachgauben
keine nennenswerten vorhanden

sehr gut bis schlecht

Das Wohn- & Geschaftshaus . unterliegt einem
alilgemeinen Unterhaltungs- & Sanierungsstau. Einige
ersichtliche Bauteile . (Sockelbereich;-Dachdeckung, u. a.)
sind tiw. stark sanierungsbediirftig. Die Heizungsanlage ist
vollig Uberaltert ('unddie besichtigte Wohnung Nr. 1
befindet sich in'einem extrem:verwohnten Zustand.

Teile der-Pultdachflache des Konditoreianbaus sind durch
eindringende Feuchtigkeit extrem-angegriffen / geschédigt.
Die Kosten dieser.-notwendigen-Sanierung werden als
besonderes abjektspezifisches Grundstiicksmerkmal pauschal
in Abzug gebracht,

Der allgemeine ,zeitliche” Zustand des Wohn- und
Geschaftshauses wirdim Ansatz der Herstellungskosten,
in denv. H. -Satzen der technischen Wertminderung,
in der-Restnutzungsdauer bzw. in dem v. H. -Salz der
Bauschéden-und -méngel entsprechend ImmoWertV 21
berticksichtigt.

Untersuchungen auf versteckte Mé&ngel und Schéden
wie \z. B. Feuchtigkeitsmdngel im Mauerwerk u. a.,
auf pflanzliche und/oder tierische Schédlinge sowie
tber gesundheitliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Fir einen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewahr ibernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das 6ffentliche Netz,
Einfriedungen (riickwértige Natursteinmauer),

Durchfahrtsflache (Natursteinpfiasterung),

Gastronomie-AuRenbereich (Waschbetonplatten),
Gartenanlagen und Pflanzungen (erhéhte ,Holzterrasse”, Uberdachungen, u.a.)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- &  Geschiftshaus
mit einer Gastronomieeinheit und drei Wohnungen bebaute Grundstick in
38154 Konigslutter am Elm, MarktstraBe 2 zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Koénigslutter am Elm 1879 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Kénigslutter am Elm 14 340 639 m?
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit:der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 =34 ImmoWertV 21)
zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertragim:Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das-Ergebnis wird-unterstiutzend fur die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit-des Werts der baufichen Substanz)

herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35— 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h:.derSubstanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen  Anlagen und dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen:ermittelt.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so. konnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir.eine Mehrheit von :Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden;. fur die im>Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist. bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde ' 'bezlglich’, seiner absoluten Hoéhe auf Plausibilitdt Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. /Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf.der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlickszuschnitt. = 'sind-. durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts

berlcksichtigt.

Sowohl bei der:Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bericksich-
tigen..Dazu zéhlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschéaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 180,00 €/m? zum Stichtag.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

keine Angabe

zum

Wertermittlungsstichtag = 21.08:2025

Entwicklungszustand baureifes Land

Grundstucksflache = 260 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert ~an die -allgemeinen - Wertverhaltnisse

Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 und die--wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des

Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand
abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 180,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts ‘

Richtwertgrundstiick |::Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 21.08.2025 X 1,00
lll. Anpassungen'wegen Abweichungen.in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster. abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 180,00 €/m?
Fléche (m?) | , | 639 X 1,00
angepasstér abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch-ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
‘abgabenfreier relativer Bodenwert rd. 180,00 €/m?
Iv. Ermitﬂhng des Gesamtbodenwerts |
abgabenfreier relativer Bodenwert = 180,00 €/m?
Fliche x 639,00 m* |

= 115.020,00 €

abgabenfreier Bodenwert

g, 115.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert

betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 insgesamt 115.000,00 €.
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5.4 Ertragswertermittiung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren-jahrlichen Ertrdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks -ist. jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich-der Aufwendungen, die der
Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dassder dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert -als Rentenbarwert durch

Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die ‘auf ‘dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebédude) und sonstigen Anlagen (z.-B."Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich-(bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt -vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40-Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére:

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate

des Bodenwerts dar.)

Der auf die /baulichen ~Anlagen ‘entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der <vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zeitrentenbarwertberechnung)-des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den blichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der'Gebaude) auszugehen.
Als marktiblich erzielbare Ertréage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde‘gelegtwerden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen:van den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur -die! Ermittlung 'des Rohertrags
zunachst die fur eine ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere derGebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,<:die> Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko.einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmentoder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder—sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen.Kosten einer:Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 immeWertV 21 und § 29-Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur-die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind; d- h. nicht.zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter

umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)-.

Der vorlaufige Ertragswert ist| der-auf die. Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe: aller .aus dem Objekt/*wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieflich . Zinsen und. Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage ~abgezinst auf-die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem 'vorlaufigen.Ertragswert des Obijekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir'die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige-Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz'ist eine--RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter. Kaufpreise.\und_der “ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich,Nutzung und*Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfah-
rens als. Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 IlmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden-die _allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berticksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Uiblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssdtze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend:bertcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche :Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschl&ge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man -alle  vom {blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des-.Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normmalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Wberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder-Abweichungen von den marktiiblich

erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzuftihren:

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei —augenscheinlich 'untersucht.wird,

e grundsétzlich keine.. Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

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

Mitteilung von:Auftraggeber; Mieter etc..und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegdliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind:
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache tatsachliche ]
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) | monatlich | jahrlich
(€) (€)
Wohn- & Geschiftshaus
mit Gastraumanbau Ladenbereich /
Gastraum EG 127,60 12,00 1:5631,20 18.374,40
Kiichenrdume EG 29,15 8;00 233,20 2.798,40
Biiro- & Sozialraum OG 22,20 5,00 114500 1.332,00
Wohnung Nr. 1 OG 33,00 8,79 290,07 3.480,84
Wohnung Nr. 2 OG 124,50 4,25 529,13 6.349,56
Wohneinheit 3 DG 167,10 3,80 634,98 7.619,76
Sanitar- & Konditoreianbau | Sanitdarraume EG 27505 8,00 216,40 2.596,80
Konditoreirdume EG 57;20 5,00 286,00 3.432,00
[Summe 587,80 3.831,98 45.983,76
Gebaudebezeichnung Mieteinheit " Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?)-_ | monatlich jahrlich
(€) (€)
Wohn- & Geschiftshaus
mit Gastraumanbau Ladenbereich:/ i
GastraumEG 127,:60.] 12,00 1.5631,20 18.374,40
Kiichenrdume EG 29,15 8,00 233,20 2.798,40
Biiro-'& Sozialraum'OG 22,20 5,00 111,00 1.332,00
Wohnung Nri 1 OG 33,00 5,00 165,00 1.980,00
~Wohnung Nr.-20G 124,50 4,50 560,25 6.723,00
Wohneipheit.3 DG 167,10 3,80 634,98 7.619,76
Sanitar- & Konditoreianbau. | Sanitdrraume EG 27,05 8,00 216,40 2.596,80
Konditoreirdaume EG 57,20 5,00 286,00 3.432,00
Summe 587,80 | 3738,03 44.856,36

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
1.127,40 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundiage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs: 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag-(Summe der.marktiiblich.erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(28,00 % der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,80 % von 115.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ= 3,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 14 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

44.856,36 €

12.559,78 €

32.296,58 €

4.370,00 €

27.926,58 €

10,704

298.926,11 €
115.000,00 €

413.926,11 €
0,00 €

ni+ n|+

413.926,11 €
5.000,00 €

rd.

408.926,11 €

409.000,00 €
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5.4.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an
der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir, Mietwertermittlungen
entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen-auf die Wohnfliche
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen “Nutzflachenermittlung.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIN; If. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis flir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf-den Mieter zusatzlich zur Grundmiete

umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von' verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und-angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden (Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a.-die veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fiir das. Bewertungsobjekt angesetzte objekts pezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o __der verfugbaren-Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits. durchgefiihrt unterstelit

werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das“in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Wohn- & Geschiftshaus mit Gastraumanbau

Das ca. 1674 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden-die wesentlichen-Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,immoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

1965: - Errichtung Sanitédranbau
1973: - Umbau zum Café; Sanierung WHG 1 & WHG 2
1977: - Ausbau Dachgeschoss zur- WHG 3
1989: - Teilumbau-Treppenhaus
- Gastronomieeinheit:
- Fenster, Toiletten-Elektroinstallation
- Boden~; Wand-_&Deckenbekleidungen
1992: - Heizungsanlage
2012:-;Neugestaltung” Gastronomieeinheit

Ausgehend. 'von den. 1,7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,hicht modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

eo.der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem ‘(,vorldufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 - 1674 = 351 Jahre) ergbt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 351 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergbt sich fir das Gebaude gemal der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 14 Jahren und
ein fiktives Baujahr von 1959
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Sanitar- & Konditoreianbau

Das ca. 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,/mmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese ' wurden wie folgt ermittelt:

1982: - Errichtung Konditoreianbau
1989: - Modernisierung Toiletten

zusétzlich wird die ,notwendige” Sanierung der Pultdachfldche (Konditoreianbau) unterstelit

Ausgehend von den 2,8 Modernisierungspunkten,--ist- dem . Gebaude der Modernisierungsgrad
skleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen:

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 - 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine
(vorléufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre - 55 Jahre =) 5 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine -Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fur das Gebaude gemal . der Punktrastermethode ;Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 14 Jahren und ein fiktives Baujahr von:1979

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden (die- wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits .- bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich-waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
pauschale Schatzung

siehe auch Seite' 4 und 13

Lhotwendige* Sanierung der Pultdachflache (Konditoreianbau) -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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5.5 Sachwertermittlung

5.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35+ 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebéude und batliche-AuRenaniagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und-ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ‘(inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der-Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berucksichtigung der jeweils individuellen-Merkmale; wie z. B. Objektart, Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)-abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert-der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen-Auf3enanlagen-und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufigel Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit. auf dem.-Grtlichen . Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)-ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind ‘durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen. “und fur. diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung

dar:

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + Aullenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmalRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berticksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) (fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten sind-‘noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen.'Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung:auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes madglich, da der Gutachter tUber.mehrere Jahre- hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen;-insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln-kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir-den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Artder baulichen Anlage zutreffende Preisindexfiir die Bauwirtsehaft des-Statistischen Bundesamtes

(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3. ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u:-a: auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits

enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen ortlichen.*zu den.~bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an-das ortliche:Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs.
3 ImmoWertV 21 _-ist--der Regionalfaktor .ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter

Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung-vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann:Sie ergibt sich.aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden

Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Vonden Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauenwand bis—zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren-ist es, den-Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden-Preis:zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger-- Sachwert*.ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss~das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h._an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des:sog: objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,
also den an das konkrete Wertermittiungsobjekt und: die zum™Wertermittlungsstichtag voriegenden
allgemeinen Wertverhaltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 ‘Abs.>3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 lmmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Qbjekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berucksichtigung-besonderer. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten  vorldufigen. Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche-Modellkonformitédt beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten:;,vorlaufigen-Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B.fiir-Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen

Regionen) und der Objektgrolte.

Durch die sachrichtige Anwendung. des:.aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist.das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die»allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu=oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfilhrungen im
Vorabschnitt.
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Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche:auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen:

Der Bewertungssachverstandige kanni. d. R. die wirklich erforderlichen-Aufwendungen-zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt. (dazu «.ist. die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen..o.” 4. Funktionsprifungen,

Vorplanung und Kostensch&tzung angesetzt sind.
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5.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohn- und Sanitar- &
Geschiéftshaus .. Konditoreianbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 667,00 €/m2 BGF .- \:,\f639,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 1.116,00 rnf » > 211700 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste “9 oS
werthaltige einzelne Bauteile 30.000,00 € | AN 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten O
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 774:372,00 € 74.763,00 €
Baupreisindex (BPI) 21.08.2025 (2010 = 100) ~1886/100° 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten S o N
der baulichen Anlagen am Stichtag 1 1.460.465,59 € 141.003,02 €
Regionalfaktor +._11,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten 3 T
der baulichen Anlagen am Stichtag 1.460.465,59 € 141.003,02 €
Alterswertminderung N
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) .14 Jahre 14 Jahre
e prozentual L8250 % 76,67 %
e Faktor S 0,175 0,2333
vorlaufiger Sachwert der.-baulichen Anladen 255.581,48 € 32.896,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 288.477,48 €
vorlaufiger Sachwert der baullchen Aul&enanlagen und sonstigen Anlagen + 10.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baullchen Anlagen = 298.477,48 €
beltragsfreler Bodenwert (vgl Bodenwertermlttlung) + 115.000,00 €
vorlauflger Sachwert \ = 413.477,48 €
Sachwertfaktor . X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 413.477,48 €
besondere. ob]ektspezlflsche Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
~Sachwert, = 408.477,48 €
rd. 408.000,00 €
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5.5.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfldchen: (WF)) wurde von
mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser-Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen:Modifizierungen;

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach-den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis-der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohn- & Geschaftshaus ;

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wégungsahteil Standardstufen
| , [%] 1 2 3 4 5
| AuBenwande ) ; 23,0 %. 0,5 0,5
Dach ’ - 15,0 % 1,0
Fenster und AlRentiiren .~ | 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren " { 11,0 % 0,4 03 | 03 |
Deckenkonstruktion und-Treppen 11,0 % 0,7 0,3
FuRboden D N 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % | 0,3 0,7
insgesamt 100,0 % 159% |638% | 170% | 33% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

—

AuRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung — mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten kein oder

deutlich nicht zeitgemaer Warmeschutz (vor ca. 1980) \f N

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohib{o@xét'eine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalier Wérméschutz ;(vo_r,»ca. 1995)

Dach

L\

\»w

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bltumgnschlndeln nlcht zeitgemalle
Dachdammung (vor ca. 1995) D) SN

Fenster und Au3entiiren

= = N

NN ) N “\1\ )

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustﬁr mlt nlcht zeltgemarsem Warmeschutz
(vor ca. 1995) XN

Innenwande und -turen

-
N

Standardstufe 1

Fachwerkwénde, einfache Putze/ Lebmputze, e,ihfééh‘e Kalkanstriche; Fillungstiiren,
gestrichen, mit einfachen Beschlégéﬁ'ohne\Dichwngen

massive tragende Innenwinde; nicht \tragende Wande in Leichtbauweise

StEadandsie 2 (z.B. Holzstdnderwande:mit.Gipskarton); ‘Gipsdielen; Ietchte Tiren, Stahizargen
Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in masswer\Ausfuhrung bzw mit Dammmaterial gefiilite
Standerkonstruktnon@Q schwere Tlren: =
Deckenkonstruktion (™ & e
Standardstufe 2 Holzbalkendecken m|t Fulgkng. Kappendecken\
Standardstufe 4 | zusatzlich E}ec&enverkleldung\ ' B
FuBbdden ';\; ;\' N\ IS
Standardstufe 3 :grslims—;;-{;ﬂg;:?{e,:\ammat; :unwd PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Flie-
Sanitareinrichtungen “o0 [ 3 . (7

Standardstufe 2

I 1"Bad mit We, Dusche odei'Badewanne einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
\ gefllest D)

N

Standardstufe N

1 Bad® mlt WC jer Wehnemhelt Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
rauthch gefllest

Heizung (R

\ &
ll N <\\,

\| Pem 'oder. Zentralhelzung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauRenwandther-

Standardstufe 2 -

men Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige techmsctle Ausstattung

~Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohn- & Geschiftshaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Wohnhauser mit Mischnutzung
Wohnhauser mit Mischnutzung (~ 50% gewerblicher Anteil)
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Bgriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

tabellierte
NHK 2010

Standardstufe

665,00
740,00
875,00
1.230,00
1.5560,00

A > ON -

~ [€/m* BGF]

relativer relativer
Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil

[%] [€/m? BGF]- f

15,9 105,74

63,8 472,12

17,0 148,75 !
33 40,59
0,0 0,00 )

gewogene, standardbezogene NHK 2010-=--767,20
gewogener Standard = 2,2

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
767,20-€/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs:; 5 Satz 3

gewogene, standardbezogene NHK 2010

ImmoWertV 21

» Fachwerkkonstruktion / @ Wohnungsgrolte

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

X

rd:

0,87

667,46 €/m? BGF

667,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Sanitidr- & Konditoreianbau

Ermittlung des. Gebaudestandards:

Bauteil I\ ~Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2% = | 3 4 5

|AuBenwande: 23,0 % 1,0
{Dach 15,0 % 0,8 0,2

Fenster und-Aulentiiren 11,0 % 1,0

' Innenwande-und -tiiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRbdden 5,0 % 0,3 0,7
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,3 0,7

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 120% |1722% | 158% | 0,0% | 0,0%
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

| Standardstufe | tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] %] [€/m? BGF]
1 665,00 12,0 I 79,80 U
2 740,00 72,2 534,287\
3 875,00 15,8 138,25
4 1.230,00 0,0 0,00
5 1.550,00 0,0 0,00 . N
gewogene, standardbezogene NHK 2010'-\- 752,33 (X
e gewogener Standard = 2,1 2T (@ ’_- ]

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolahon des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK. ———

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- fjhd Anpassu’"ﬁ\‘gs‘faktoreh'
gewogene, standardbezogene NHK 2010 N ‘ ‘ \ = : 752,33 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und An passungsfaktoren " — i ¥

x &=

“ 0,85

* einfache Bauweise \ »
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebét‘ldé:‘ ' = (7.639,48 €/m? BGF

4

rd-.~=" 639,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltlge elnzelne Bautelle

Fur die von den Normalherstellungskosten nlcht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten=: bzw. Zeltwertzuschlage in der HOhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr: entspricht.) Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir
durchschnittliche” Herstellungskos ten-bzw. “Ausbauzuschldge. Bei &lteren und/oder schadhaften undioder
nicht zeltgemaBen werthaltlgen elnzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
dlesbezughcher Abschlage -

Gebaude Wohn- & Geschaftshaus

Bezelchnung durchschnittliche
Herstellungskosten
pauschale Schétzung

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
sechs Satteldachgauben 30.000,00 €

Summe 30.000,00 €
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fiir. durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter

Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

siehe auch Seite 13 | Zeitwert
' patischale Schitzung

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz,
Einfriedungen (rtickwértige Natursteinmauer),

Durchfahrtsflédche (Natursteinpflasterung),
Gastronomie-AulRenbereich (Waschbetonplatten),

Gartenanlagen und Pfianzungen

(erhéhte ,Holzterrasse*, Uberdachungen, u.a.) | 10.000,00 €

Summe ? 10.000,00 €
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5.6 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 409.000,00.€ ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betréagt rd. 408.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- & Geschaftshaus mit einer. Gastronomieeinheit
und drei Wohnungen bebaute Grundstiick in 38154 Konigslutter am Elm, MarktstraBe 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Konigslutter am Elm 1879 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Koénigslutter am Elm 14 340

wird zum Wertermittlungsstichtag21.08.2025 mit rd.

409.000,00 €

in Worten: vierhundertneuntausend Euro

geschétzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte p/us 2 Blatt Erlauterung Bodenrichtwert
1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1000 pfus 1 Blatt Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
5 Blatt Anschreiben & Auszug Baulastenverzeichnis
1 Blatt Anschreiben Altlastenkataster
4 Blatt skizzierte Grundrisse
2 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache
35 Blatt Fotoseiten

: o \ '
38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 17.09.25

Dipl. - Ing. Rudolf Ahr_«nns Architekt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwdirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (55. Auflage 2023)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von-Immobilien:und. der fur die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung-BaulNVO; 5. Auflage 2022)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023)

WEG:
Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG; Hligel/Elzer 3.Auflage 2021)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht (2022)

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und.die Zwangsverwaltung (23.-Auflage 2022)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der'Wohnflache (Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003 BGBI. | S.2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung

(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - 2. Auflage)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen;-Berechnung-der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;

obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen: findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung-. Uber ~wohnungswirtschaftiche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 10.1990 - BGBI. | S. 2178 -,
die'zuletzt durch-Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI. | S. 2614 - geédndert worden ist.)

BetrKV:
Verordnung-tber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. | S. 2346, 2347)

WoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

(zuletzt geédndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - EU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2019 - BGBI. | S. 1616)

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 - BGBI. | S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020 - BGBI. | S. 1328 - geéndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethéhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aulRer Kraft getreten und durch

entsprechende Regefungen im BGB abgel¢st)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz
(Pfandbriefgesetz vom 22.05.2005 - BGBI. | S. 1373, das zuletzt durch Artikel 8 des-Gesetzes vom 20.07.2022

- BGBI. I S. 1166 - gedndert worden ist)

BelWertV:
Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken'nach § 16 Abs:*1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - 2. Auflage 2017)

KWG:
Gesetz liber das Kreditwesen (10. Auflage 2023)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien.zur Warme- und Kalteerzeugung

in Gebauden (Novelliertes Gebdudeenergiegesetz — GEG 2023 vom 28.07.2022)

EnEV:
Verordnung liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten-und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz (27:--Auflage .2021)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien(29. Auflage 2023)

6.1 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammliung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3]" “Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar =zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.06.2025) erstellit.
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprasentation
Gemeinde:  Konigslutter am Elm, Stadt
Gemarkung: Kanigslutter am Elm Erstellt am 15.04.2025
Flur: 14 Flurstick: 340 Aktualitit der Daten  12.04.2025
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Helmstedt - - Katasteramt Helmstedt -
Emmerstedter Stralte 21 Emmerstedter Strafe 21
38350 Helmstedt 38350 Helmstedt

2eichen: A-151/2025
Bei einer Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer dffentiichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte tiber
einen zuséatzlich mit der fur den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstucks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 15.04.2025
Aktualitit der Daten: 12.04.2025

Flurstiick 340, Flur 14, Gemarkung Konigslutter am Eim

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Konigslutter am Elm, Stadt
Landkreis Helmstedt

Lage: MarktstraRe 2
Flache: 639 m?
Tatséachliche Nutzung: 639 m2 Handel und Dienstleistung

Hinweise zum Flurstiick: Baulast
Ausflihrende Stelle: Landkreis Helmstedt'Bauordnungsamt

Nummer 00563

Baulast
Ausflihrende Stelle: Landkreis' Helmstedt Bauordnungsamt

Nummer 00575

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht.Helmstedt
Grundbuchbezirk Konigslutter am Elm
Grundbuchblatt 1879
Laufende Nummer 0001

Eigenttimer: 4

Seite 1 von 1
Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Helmstedt - Niedersachsen
Emmerstedter Stralte 21 - Katasteramt Helmstedt -
38350 Helmstedt Emmerstedter Strae 21

38350 Helmstedt
Zeichen: A-151/2025
Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die

Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte (iber
einen zusétzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Wohn- und Nutzflachen / Buttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHN- & GESCHAFTSHAUS mit Gastraum-, Sanitar- & Konditoreianbau
MARKTSTRABE 2, 38154 KONIGSLUTTER AM ELM

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

WOHN- & GESCHAFTSHAUS

Kellerraum 1 KG ~ 12,00-m?2
Kellerraum 2 / Heizungskeller KG ~ 9,80 m?
"Hoch"-Kellerraum 3 KG ~ 15,60-m?
"Quer"-Kellerraum 4 KG ~ 45,00 m?
Kellerraum 5 KG ~20,00 m2
[ ~~102,40 m?
GASTRONOMIEEINHEIT
Ladenbereich EG ~ 34,10 m2
Gastraum gesamt EG ~ 93,50 m?2
[~ 127,60 m2
Schankraum EG ~ 9,40 m?
Wirtschaftskiiche EG ~ 16,65 m2
Speisekammer EG ~ 3,10 m?
Toilettenflur EG ~8,15m?
Damentoilette EG ~ 8,65 m?
Herrentoilette EG ~ 10,25 m2
[ ~56,20m?
Vorraum EG ~ 21,20 m?
Konditorei EG ~ 36,00 m?
[ ~57,20m2
| ~241,00 m?
Sozialraum oG ~ 6,20 m?
Biiro oG ~ 16,00 m?
[ ~2220m?
Lagerraum 1 oG ~ 15,00 m2
Lagerraum 2 oG ~ 20,00 m2
[ ~35,00m2

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !
NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !




Wohn- und Nutzflachen / Buttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

WOHN- & GESCHAFTSHAUS mit Gastraum-, Sanitar- & Konditoreianbau

MARKTSTRABE 2, 38154 KONIGSLUTTER AM ELM

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

WOHN- & GESCHAFTSHAUS

WOHNUNG NR. 1

Bad oG ~ 7:40.m?
Wohnen & Schlafen 0G ~ 15,170 m?
Kiiche oG ~10,50 m?

[ ==~33,00m2 |
WOHNUNG NR. 2
Flur 0G ~ 5,20 m?
Bad oG ~ 5,95 m?
Kiiche oG ~ 8,15 m?
Zimmer 1 oG ~ 14,65 m?
Zimmer 2 oG ~ 9,25 m?
Essen oG ~ 21,70 m?
Wohnen oG ~ 24,80 m?
Zimmer 3 oG ~ 17,80 m?
Abstellraum oG ~ 6,10 m?
liberdachte Dachterrasse: (zu 1/3) oG ~ 10,90 m?

| ~12450m2 |
Geréte- & Abstellraum oG ~ 30,40 m2
WOHNUNG NR: 3
Flur DG ~ 14,40 m?
Schlafen DG ~ 23,10 m?
Bad DG ~ 7,20 m2
wc DG ~ 1,60 m?
Kind 1 DG ~ 11,15 m2
Kind 2 DG ~ 16,20 m2
Wohnen DG ~47,15 m?
Essen DG ~ 23,95 m?
Kiiche DG ~ 17,60 m2
Speisekammer DG ~ 265 m2
Balkon (zu 1/2) DG ~2,10 m?

| ~167,10m2 |
BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF):
WOHN- & GESCHAFTSHAUS
einschl. Gastraumanbau KG/EG/OG/DG/uSBG/0SBG I ~1116m2 |
Sanitar- & Konditoreianbau nur EG | ~117m2 |

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !
NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE |




Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 01:  Blick entlang der MarktstraBe in Ri\chtuknkg des Marktplatzes ,Am_Markt* bzw. in Richtung Norden.
Rechts ist die straBenseitige westliche Traufseite'des Wohn- .und Geschéftshauses mit einer
Gastronomieeinheit und drei Wohnungen des Bewertungsobjektes zu sehen.

Bild 02: Blick Uber die MarktstraBe auf die westliche Traufseite des Wohn- und Geschaftshauses.
Rechts ist die / das geschlossene TUr / Tor zur Durchfahrt (mit Hauseingangstiir zu den Wohnungen),



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 03: Blick Uber die Eingangsstufen | aufi die geschlossene Zugangstir zum Ladenbereich der
Gastronomieeinheit des Wohn--und Geschéftshauses.

Bild 04:  Ausschnitt — Eingangssituation / Ladenbereich
(Wohn- und Geschéftshaus Gastronomieeinheit EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 05:  Ausschnitt — Ladenbereich mit Kuchen-'bzw. Auslagenvitrine & Kaffeezubereitung
(Wohn- und Geschéftshaus Gastronomieeinheit EG).

Bild 06:  Ausschnitt — vorderer Gastraum Richtung Ladenbereich und mit Blick in den mittleren Gastraum
(Wohn- und Geschaftshaus Gastronomieeinheit EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24

Gemarkung Konigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Konigslutter am Elm
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Bild 07:  Ausschnitt — mittlerer Gastraum Rlchtung Jinteren Gastraum K
(Wohn- und Geschaftshaus Gastronomleemhelf EG)
Rechts vom Kammofen ist der Durc?qggng zum Schankraum und zur Wirtschaftskiiche zu sehen.

Bild 08:  Ausschnitt — hinterer Gastraum mit offener Tlr zum Toilettenflur und den ToilettenrAumen
(Gastraumanbau am Wohn- und Geschéftshaus Gastronomieeinheit EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Konigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Konigslutter am Elm

Bild 09:  Ausschnitt — Toilettenflur links mit o[féﬁér\%ﬁr zur Dabygqtoilette S
(Sanitdranbau Gastronomieeinheit £G). Y

NN -

Bild 10:  Ausschnitt — Damentoilette
(Sanitdranbau Gastronomieeinheit EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 11:  Ausschnitt — Herrentoilette
(Sanitdranbau Gastronomieeinheit EG).

[:

Bild 12:  Ausschnitt — hinterer Gastraum Richtung Durchgang zum mittleren Gastraum
(Gastraumanbau am Wohn- und Geschéftshaus Gastronomieeinheit EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 13:  Ausschnitt — Schankraum Richtung Durchgang zur-Wirtschaftskiiche
(Wohn- und Geschéftshaus Gastronomieeinheit EG).

Bild 14:  Ausschnitt — Wirtschaftskiiche
(Wohn- und Geschiiftshaus Gastronomieeinheit EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24

Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Konigslutter am Elm

AIALA LA PN

Bild 15:  Blick auf die geschlossene Tur / die geschlossenen-Tore zum Durchgang bzw. zur Durchfahrt des
Wohn- und Geschéaftshauses zu:den Wohnungensowie zum Gastronomie-AuBenbereich.

Bild 16:  Ausschnitt — Durchgang / Durchfahrt Richtung geschlossener Tiiren zum Gastronomie-AuBenbereich.
(Wohn- und Geschéftshaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24

Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Koénigslutter am Eim

Bild 17:  Blick auf und Uber den Gastronomie-AuBenbereich (auf dersidéstlichen Grundsticksflache des
Bewertungsflurstiicks 340) in Richtung.der erhéhten,Holzterrasse” bzw. in Richtung Osten.

Bild 18: Blick vom Gastronomie-AuBenbereich auf die erhéhte ,Holzterrasse”. Links ist ein Teil der Siidseite
des riickwértigen Konditoreianbaus zu sehen.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 19:  Blick auf die erhéhte ,Holzterrasse" in der Stidostecke des Bewertungsflurstiicks 340.

Bild 20:  Blick von der erhéhten ,Holzterrasse” auf die Slidostecke des Konditoreianbaus.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 21: Blick vom Gastronomie-AuBBenbereich auf die-Sldseite des “Sanitar- & Konditoreianbaus.
Mittig ist die geschlossene Tur zum-Konditoreianbau zu sehen:

Bild 22:  Blick auf die offene Tiir zum Vorraum im Konditoreianbau.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 23:  Ausschnitt — Vorraum
(Konditoreianbau Gastronomieeinheit EG).
Rechts ist die. Treppe zu den oberen Lagerrdumen zu sehen.

Bild 24:  Ausschnitt — Konditorei
(Konditoreianbau Gastronomieeinheit EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 25:  Ausschnitt — Lagerraum |
(Konditoreianbau Gastronomieeinheit OG).

Bild 26:  Ausschnitt — extreme Feuchtigkeitsschiaden am Dachflachenfenster im Lagerraum |
(Konditoreianbau Gastronomieeinheit OG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Konigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 27:  Ausschnitt — Lagerraum || ) ~ NS
(Konditoreianbau Gastronomieeinheit OG).

Bild 28:  Ausschnitt — Treppe Richtung Vorraum sowie zum Gastronomie-AuBenbereich
(Konditoreianbau Gastronomieeinheit OG Richtung EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

L

Bild 29: Blick vom Gastronomie-AuBenbereich "auf die ~Sldseite des' Sanitédranbaus (rechts) und des
Gastraumanbaus (mittig mit Dachterrasse der Wohnung Nr. 2). Dahinter (entlang der Grundstiicksbreite)
ist die 6stliche Traufseite des Wohn- und Geschéaftshauses zu sehen.
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Bild 30: Blick auf die offene Tlir zum hinteren Gastraum der Gastronomieeinheit im Gastraumanbau.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 31: Blick auf die geschlossenen Turen 'zum Durchgang bzw. “zur “Durchfahrt des Wohn- und
Geschaftshauses sowie zu den Wohnungen und zur MarktstraBe:

Bild 32:  Ausschnitt — Durchgang / Durchfahrt Richtung geschlossener Tiir / Tore zur MarktstrafBe.
(Wohn- und Geschéftshaus EG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 33: Blick in den offenen Elektroschrank in der Durchfahrt-des Wohn--und-Geschéaftshauses.

Bild 34:  Blick auf die offene Zugangstulr in das Treppenhaus und zur Wohnung Nr. 1 & zur Wohnung Nr. 2
(im Obergeschoss) sowie zur Wohnung Nr. 3 (im Dachgeschoss) des Wohn- und Geschéaftshauses.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 35:  Ausschnitt — Treppe Richtung Kellergeschoss.
(Wohn- und Geschéftshaus EG Richtung KG).
Mitte linksist der Zugang zum Kellerraum 1 zu sehen.

Bild 36:  Ausschnitt — Kellerraum 1
(Wohn- und Geschiiftshaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 37:  Ausschnitt — Kellerraum 2 / Heizungskeller
(Wohn- und Geschéftshaus KG).

Bild 38:  Ausschnitt — Heizungsanlage im Kellerraum 2
(Wohn- und Geschiéftshaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24

Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Konigslutter am Elm

Bild 39:  Ausschnitt — ,Quer*-Kellerraum 4 rechts\mit massivem Kiihlraum und Rlchtung Kellerraum 5
(Wohn- und Geschaftshaus KG).
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Bild 40:  Ausschnitt — massiver Kiihlraum
(Wohn- und Geschiéftshaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Konigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Konigslutter am Elm

Bild 41:  Ausschnitt — Kellerraum 5 3™ N (i
(Wohn- und Geschéftshaus KG)..

Bild 42:  Ausschnitt — Durchgang Richtung Treppe zum Erdgeschoss
(Wohn- und Geschiéftshaus KG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24

Gemarkung Konigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Konigslutter am Elm

Bild 43:  Ausschnitt — vordere Treppe Richtung ‘\Sﬁi‘hdeltrepﬁe\
(Wohn- und Geschéftshaus EG Richtung OG).
“~Rechts ist ein ‘Tgfl—der geschlossenen Zugangstiir zur Durchfahrt zu sehen.

Bild 44:  Ausschnitt — Spindeltreppe Richtung Diele im Obergeschoss
(Wohn- und Geschiéftshaus EG Richtung OG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 45:  Ausschnitt — Diele Richtung geschlossernier Tiiren zum.Sozialraum & Biiro der Gastronomieeinheit
(Wohn- und Geschiftshaus OG).

Bild 46:  Ausschnitt — Sozialraum
(Wohn- und Geschiéftshaus zur Gastronomieeinheit OG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Konigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Konigslutter am Elm

Bild 47:  Ausschnitt — Biiro N e
(Wohn- und Geschaftshaus zur Gastronomieeinheit OG).
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Bild 48:  Ausschnitt — Diele Richtung Treppe zum Dachgeschoss bzw. zur Wohnung Nr. 3
(Wohn- und Geschiéftshaus OG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 49:  Ausschnitt — Bad
(Wohn- und Geschéftshaus zur Wohnung Nr. 1. OG):

Bild 50:  Ausschnitt — Wohn- & Schlafzimmer
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 1 OG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 51:  Ausschnitt — Kliche
(Wohn- und Geschéftshaus zur Wohnung Nr. 1. OG):

Eine linnergebéudliche Besichtigung / ,,Inaugenscheinnahme* der
Wohnung Nr. 2 konnte nicht durchgefiihrt werden!



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 52:  Ausschnitt — Treppe Richtung Wohnung Nr. 3 im-Dachgeschoss
(Wohn- und Geschéftshaus OG Richtung DG).

Bild 53:  Ausschnitt — ,umlaufender Flur Richtung mittiger Glaseinhausung der Zugangstreppe
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).




Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 54:  Ausschnitt — ,umlaufender Flur Richtung, offener Tiir zum Bad .
(Wohn- und Geschiéftshaus Wohnung Nr. 3 DG)
Rechts ist die offene Tiir zur Glaseinhausung der Treppe zur Diele im Obergeschoss zu sehen.

Bild 55:  Ausschnitt — Bad
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).




Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 56:  Ausschnitt - WC
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).

Bild 57:  Ausschnitt — Kind 1
(Wohn- und Geschiftshaus Wohnung Nr. 3 DG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 58:  Ausschnitt — Kind 2
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).

Bild 59:  Ausschnitt — ,umlaufender Flur Richtung Durchgang zum Wohnzimmer
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 60:  Ausschnitt — Wohnen Richtung Gauben zur Markistraf3e
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).

Bild 61:  Ausschnitt — Wohnen Richtung Essen und Balkon
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).




Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24

Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Konigslutter am Elm
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Bild 62:

Ausschnitt — Essen Richtung geschlossener Fenstertiiren zum Balkon
(Wohn- und Geschiéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).

Bild 63:

Ausschnitt — Balkon

(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am EIm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Eim

Bild 64:  Ausschnitt — Kiiche
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).
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Bild 65:  Ausschnitt — Essen Richtung Durchgang zum ,umlaufenden® Flur mit Glaseinhausung der Zugangstreppe
(Wohn- und Geschéftshaus Wohnung Nr. 3 DG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24
Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Kénigslutter am Elm

Bild 66:  Ausschnitt — Einschubtreppe zum ,unteren* Spitzbodengeschoss
(Wohn- und Geschéftshaus DG Richtung uSBG):

Bild 67:  Ausschnitt — ,unteres* Spitzbodengeschoss mittig mit Stiege zum ,oberen” Spitzbodengeschoss
(Wohn- und Geschéftshaus uSBG).



Anlage zum Wertgutachten 8 K 30/24

Gemarkung Koénigslutter am Elm, Flur 14, Flurstiick 340
Handel und Dienstleistung, MarktstraBe 2, 38154 Koénigslutter am Eim

Bild 68:  Ausschnitt — ,oberes* Spitzbodengeschoss Richtung:Nordgiebel
(Wohn- und Geschéftshaus DG Richtung oSBG):

Bild 69:  Ausschnitt — ,oberes* Spitzbodengeschoss Richtung Siidgiebel
(Wohn- und Geschéftshaus oSBG).



