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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

GUTACHTEN

Uber den Marktwert i. S. d. § 194 BauGB

fir das

Grundstuck
Dr.-Willi-Bergmann-StraB3e 16,

37444 Braunlage, OT Sankt Andreasberg

Der lastenfreie Marktwert des Grundstiickes zum Stichtag 24. Juni 2021 betragt
rd.

230.000 €

Dr.-ing. Hendrik Rabbel

:von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig dffentlich besteliter und vereidigter Sachverstéandiger fiir die
Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie Mieten und Pachten
: Sachversténdiger fiir internationale Immobilienbewertung (ebs)
: Immobiliengutachter HypZert fiir finanzwirtschaftliche Zwecke — CIS HypZert (F)

arealiwert
: Hannoversche Strale 60 ¢ : D-38116 Braunschweig : Telefon +49 (0) 531 60 95 40 40 : Fax +49 (0) 531 60 95 40 49
: E-Mail info@arealwert.de : www.arealwert.de
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Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Allgemeine Angaben

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Baujahr
Umbau/Erweiterung

Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
Grundstucksflache
Bodenwert

Sachwert

Baupreisindex (2010 = 100)
Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Sachwert lastenfrei

Ertragswert

Mietflache
Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszinssatz
Ertragswert lastenfrei

Marktwert
Marktwert lastenfrei
Bodenwertanteil am Marktwert

Marktwert/Sachwert
Marktwert/Jahresrohertrag

Belastungen in Abteilung Il

- Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk

Grundstiickssachversténdige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

24. Juni 2021
24. Juni 2021
um 1850
1953, 1987

70 Jahre

20 Jahre

472 m2?

48 €/m? 22.656 €

134,1
750 €/m?
480 €/m? 330.000 €

687 m2

28.860 €

10.103 €

5,75 %

335 €/m? 230.000 €

335 €/m? 230.000 €

10 %
70 %
8,0-fache

Wert der
Belastung

0€
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Weitere geforderte Angaben:

e ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Das Objekt stand zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer.
e ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz:
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Volleigentum. Es wird somit unter-
stellt, dass kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt ist.
e 0ob ein Gewerbebetrieb geflhrt wird (Art und Inhaber):

Nein, ein laufender Gewerbebetrieb wurde bei der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt. Es wurde aber vormals eine Schlachterei betrieben. Nach
schriftlicher Auskunft der Stadt Braunlage ist das Gewerbe des Schuldners
abgemeldet.

e ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen
nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang):
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Im Gebaude befinden sich noch Maschinen und Mdébel fiir den Betrieb einer
Schlachterei, Gewerbe- und Privatklichen und vereinzelt Méblierungen, die
nicht mitbewertet werden. Des Weiteren sind Teile des Geb&udes nicht voll-
stéandig beraumt. Die Ermittlung der Kosten fUr die Beseitigung der Ansamm-
lungen ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

e 0b Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Nein, nach Inaugenscheinnahme besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

e 0ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Aus den Bauakten gehen keine baubehdérdlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen hervor.

e 0ob ein Energieausweis vorliegt:

Es lag kein Energieausweis zur Wertermittlung vor.
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e ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:

Geman schriftlicher Auskunft des zustandigen Umweltamtes sind keine Alt-
lasten bekannt. Bei der Ortsbesichtigung sind keine Hinweise auf Bodenver-
unreinigungen und Kampfmittel bekannt geworden. Auftragsgemafl wurde
keine schriftliche Auskunft des zustandigen Amtes bezlglich Kampfmittel
angefordert.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Clausthal-Zellerfeld
MarktstraBBe 9
38678 Clausthal-Zellerfeld

Auftragsdatum 19. Mai 2021

Zweck des Gutachtens Marktwertermittlung des Grundbesitzes in der
Zwangsversteigerungssache 2 K 3/21

Wertermittlungsstichtag 24. Juni 2021 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 24. Juni 2021
Tag der Ortsbesichtigung 24. Juni 2021

Teilnehmer der Ortsbesichtigung e der Sachverstandige

Auftragsgeman ist der Marktwert im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zu ermitteln. Aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten im Zwangsver-
steigerungsverfahren ist dabei der lastenfreie Wert des Grundstlickes zu ermitteln.
Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden dementsprechend
nicht beim Marktwert bertcksichtigt. § 6 Abs. 2 ImmoWertV findet in diesem Fall
keine Anwendung. Die Werte der Rechte und Belastungen werden ermittelt und

gesondert ausgewiesen.

1.2 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die vom Gericht vorgelegten Un-
terlagen und Informationen zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag un-
eingeschrankt Gultigkeit haben und vollstdndig bzw. umfassend sind. Der Sachver-
sténdige fuhrt keine Kontrolle bezlglich Vollstandigkeit und Richtigkeit der vorgeleg-
ten Unterlagen und gegebenen Informationen durch. Es erfolgt lediglich eine Plausi-
bilisierung der vorgelegten Unterlagen.

Vom Gericht wurden folgende wertermittlungsrelevanten Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

- Auszug aus dem Grundbuch vom 30.04.2021
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Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskilinfte und Unterlagen herangezo-
gen:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 07.06.2021

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 23.06.2021
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 25.06.2021

- Auskunft zum Bauplanungsrecht vom 07.06.2021

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen und Abgaben nach dem Kommunal-
abgabengesetz (KAG) vom 26.07.2021

- Gewerberegisterauskunft vom 20.07.2021
- Informationen zur demografischen Entwicklung
- Lageinformationen vom Anbieter geoport
- Auskunft zum Denkmalschutz vom 28.06.2021

- Einsicht in die Bauakte
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- Bauzeichnungen vom 15.10.1987 u.a.

1.3 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse Dr.-Willi-Bergmann-Stra3e 16
37444 Braunlage, OT Sankt Andreasberg
Grundbuch von St. Andreasberg
Blatt 3917
Gemarkung St. Andreasberg
Flur 28
Flurstuck, GroBe 51/2, 472 m?

1.4 Objektkonzeption

Das Bewertungsobjekt ist ein Gebaudekomplex, bestehend aus einem zweige-
schossigen Wohn- und Geschaftshaus mit Teilkeller sowie ein- bis zweigeschossige
Anbauten und Nebengebauden. Die Dachgeschosse sind teilweise ausgebaut.
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2 Grundstiicksmerkmale

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Sankt Andreasberg (rd. 1.600 Einwohner, Stand 31.12.2018) ist ein Luftkurort im
Nationalpark Harz. Die ehemals freie Bergstadt im Oberharz gehért seit dem 1. No-
vember 2011 zur Stadt Braunlage im Landkreis Goslar. Der wirtschaftliche Schwer-
punkt ist der Tourismus, das alpine Skizentrum (Héhenlage 520 - 720 m) verfligt
tber mehrere Schlepplifte und Sesselbahnen sowie eine Sommerrodelbahn.

Einen eigenen Anschluss an das Netz der Deutschen Bahn AG hat St. Andreasberg
nicht, der OPNV wird (iber mehrere Buslinien abgedeckt, es bestehen direkte Bus-
verbindungen nach Herzberg, Bad Lauterberg, Clausthal-Zellerfeld, Altenau und
Braunlage.

Durch den Ort fUhren die L 519 und L 520, die Anschluss an die BundesstraBen
B 27 und B 242 bieten, die nachsten Anschlisse an das Autobahnnetz bestehen in
rd. 32 km an die A 36 bei Vienenburg, in rd. 44 km an die A 7 bei Seesen und in
rd. 42 km Entfernung an die A 38 (Anschlussstelle GroBwechsungen).

2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentraler Lage von Sankt Andreasberg an
der Dr.-Willi-Bergmann-StraBe und der HinterstraBe. Die Dr.-Willi-Bergmann-StraB3e
ist Teil der HauptverkehrsstraBe durch Sankt Andreasberg mit entsprechend erhéh-
tem Verkehrsaufkommen. Die Nachbarschaft ist gepragt von Wohn- sowie Wohn-
und Geschéaftshausern. Zudem sind einige Beherbergungsbetriebe im Umfeld vor-
handen. Ostlich des gegenstandlichen Grundstiicks befindet sich ein &ffentlicher
Parkplatz. Die Lage ist durchschnittlich.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich fiir die gegebene Ortslage zu be-
zeichnen. Eine Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist an der Bushaltestelle
,Rathaus” in einer Gehminute gegeben. Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs
sind im Ort vorhanden. Weitere Infrastruktureinrichtungen wie eine Grundschule,
Kindergarten und Arzte sind im Ort vorhanden.

Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten sind aufgrund der Lage im Oberharz zahlreich
gegeben. Ortsunibliche Immissionen sind nicht bekannt. Insgesamt wird die Lage

als normal eingeschatzt.
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2.1.3 Demografische Kennzahlen

Einwohner Braunlage (31.12.2020) 5.763
Bevélkerungsentwicklung seit 2011 -6,8 %
Bevolkerungsentwicklung 2014 bis 2019 -3,2 %
Arbeitslosenquote (05/2021, Landkreis Goslar) 6,9 %
Kaufkraftkennziffer (2020, Landkreis Goslar) 90,3
Kaufkraft pro Kopf/Jahr (2020, Landkreis Goslar) 20.994 €
Quellen: www.wegweiser-kommune.de, www.statistik.arbeitsagentur.de, www.mb-research.de,

http://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/
2.1.4 Grundstiick

Die gesamte Grundsticksflache ist weitgehend regelméaBig geschnitten und in ihrer
Topografie eben. Die GrundstlickserschlieBung erfolgt tGber die Dr.-Willi-Bergmann-
StraBBe. Die ortsiblichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Auf dem
Bewertungsgrundstiick stehen unzureichend Parkméglichkeiten zur Verfligung. Wei-
tere Parkplatze befinden sich im 6ffentlichen Verkehrsraum.

2.2 Entwicklungszustand

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der tatsachlichen Nutzung ist
bei dem Bewertungsobjekt von baureifem Land gemai § 5 Abs. 4 ImmoWertV aus-

zugehen.

2.3 Rechte und Beschriankungen
2.3.1 Privatrechtliche Situation — Grundbuch

Der Bewertung liegt ein Grundbuchauszug vom 30.04.2021 zugrunde. Hiernach
besteht in Abteilung Il des Grundbuches keine wertbeeinflussende Eintragung.

Folgende Eintragung ist in Abteilung Il vorhanden:
- Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk
Der genaue Wortlaut der Eintragung ist dem Grundbuchauszug zu entnehmen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk unter Ifd. Nr. 1 wird nach Erteilung des Zu-
schlags bzw. Aufhebung des Verfahrens von Amts wegen geldscht. Der Vermerk
hat keinen Einfluss auf den Wert des Grundstticks.
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Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind nicht bekannt. Es wurden
diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.3.2.1 Bauplanungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt geman Online-Abfrage bei der Stadt Braunlage nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist
nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile® zu regeln. Demnach sind Bauvorhaben zuldssig, wenn sie sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die
ErschlieBung gesichert ist.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Braunlage ist der Bereich, in dem sich das Be-
wertungsobjekt befindet, als gemischte Bauflache dargestellt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des Bewertungs-
objektes mit dem Bauordnungsrecht wurden nicht explizit gepruft. Bei der Bewer-
tung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen und Nutzungen geneh-
migt sind.

2.3.2.2 Baulasten

Es wurde eine schriftliche Auskunft vom zustandigen Bauamt zum Inhalt des Bau-
lastenverzeichnisses eingeholt. Hiernach enthéalt das Baulastenverzeichnis fir das
Bewertungsobjekt keine Eintragungen.

2.3.2.3 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt steht als Einzelbaudenkmal (§ 3 Abs. 2 NDSchG) im Ver-
zeichnis der Kulturdenkmale - Baudenkmale. Grundsatzlich bedirfen nach den
Bestimmungen des niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes Veréanderungen und
Instandsetzungen an Baudenkmalen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Nach Ruicksprache mit dem Gutachterausschuss wurden bei den Kaufpreisauswer-
tungen bisher keine signifikanten Einflisse auf den Kaufpreis ermittelt, wenn es sich
um denkmalgeschitzte Objekte handelt. Fiir Objekte, die unter Denkmalschutz ste-
hen, reagiert der regionale Markt weder mit Zuschlagen noch mit Abschlagen.
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2.3.2.4 Okologische Lasten und Altlasten

GemanR schriftlicher Auskunft des Landkreises Goslar, Fachdienst Umwelt sind auf
dem zu bewertenden Grundstlick keine Altlasten bekannt.

Das Grundstlick befindet sich allerdings im Teilgebiet 2 (TG 2) der Verordnung Uber
das Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar (BPG-VO). Der Boden im TG 2
weist hohe Schwermetallbelastungen, insbesondere durch Blei und Cadmium, auf.
Diese flachendeckende Bodenbelastung ist eine Folge der Bergbau- und Montan-
geschichte des Harzes. Da diese Bodenbelastung grundsétzlich im gesamten Land-
kreis Goslar vorliegt, kann davon ausgegangen werden, dass das damit einherge-
hende Kostenrisiko, speziell bei NeubaumaBnahmen, auf dem Markt grundséatzlich
Bericksichtigung findet und sich im Bodenrichtwert widerspiegelt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise auf 6kologische Lasten und Altlas-
ten des Gebaudes und des Grundstickes bekannt. Augenscheinlich waren auf dem
Grundstiick und im Gebaude keine 6kologischen Lasten und Altlasten erkennbar.
Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass eine positive Untersuchung auf éko-
logische Lasten und Altlasten eine erhebliche Auswirkung auf den Marktwert haben
kann. Im Verdachtsfall ist gegebenenfalls ein Umweltsachverstandiger hinzuzuzie-
hen. Bei der Bewertung wird von einem lastenfreien Grundstiick und Geb&aude aus-
gegangen.

2.4 Abgaberechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Mitteilung der Stadt Braunlage sind fir das zu bewertende Grund-
stlick keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten. Mittelfristig ist auch nicht mit
der Erhebung von StraBenausbaubeitragen zu rechnen.
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3 Objektbeschreibung

3.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und beruht auf den Er-
hebungen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden Bauakten
und Beschreibungen. Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrie-
ben, wie es fir das Herleiten der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es wer-
den die vorherrschenden und offensichtlichen Zustadnde und Ausstattungen be-
schrieben. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht nicht. Teilbereiche kdnnen ab-
weichende Ausfihrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéahrend der Ortsbesichtigung sowie auf Annahmen Ublicher
bauzeittypischer Ausflihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie die technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro,
Wasser usw.) wurden nicht geprift. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, soweit
nachfolgend keine entsprechenden Ausfliihrungen gemacht werden. MaBprifungen

wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht vorgenommen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich Bauschaden und gesundheitsgefahrdender
Baustoffe sind nicht erfolgt. Bauméangel und -schaden wurden nur aufgenommen,
wenn sie zerstérungsfrei bzw. offensichtlich erkennbar waren. Die Auswirkungen
gof. vorhandener Baumangel und Bauschaden auf den Marktwert kébnnen hier nur
pauschal bertcksichtigt werden. Fir vertiefende Untersuchungen ist ein Sachver-
standiger fir Bauschaden hinzuzuziehen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt. Angaben in Verbindung mit Instandhaltung, Instandsetzung, Moderni-
sierung u.a.m. sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie werden ggf. ohne
erforderliche fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Bewertungsobjekt ist ein Gebaudekomplex, bestehend aus einem zweige-
schossigen, teilunterkellerten Haupthaus mit ausgebautem Dachgeschoss, einem
eingeschossigen, nicht unterkellerten Anbau mit nicht ausgebautem Dachgeschoss,
einem zweigeschossigen, nicht unterkellerten Gebaudeteil mit teilausgebautem
Dachgeschoss und einem eingeschossigen, nicht unterkellerten Gebaudeteil zu
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Lagerzwecken mit Flachdach und Dachterrasse, die vom Haupthaus und vom riick-
wartigen Gebaudeteil zuganglich ist.

Im Erdgeschoss des Haupthauses, des westlichen und nérdlichen Gebaudeteils
befindet sich eine ehemalige Schlachterei mit Kiihl- und Zubereitungsrdumen usw.
sowie Verkaufsraum im Haupthaus. Die Obergeschosse sowie die ausgebauten
Dachgeschossflachen dienen Wohnzwecken.

Das gesamte vorhandene Mobiliar ist nicht Gegenstand der Bewertung und wird im
Marktwert nicht bertcksichtigt.

Das Grundstlck ist nicht eingefriedet und Uberwiegend Uberbaut. Wege und die
Hofflache sind gepflastert. Auf dem Grundstiick sind unzureichend Stellplatze vor-
handen.

Im Rahmen des Ortstermins konnte das gesamte Objekt besichtigt werden.

3.3 Gebaudeart, Zustand, Ausstattung

Gebaudeart: ein- bis zweigeschossiges Wohn- und Ge-
schaftshaus mit teilausgebautem Dachgeschoss;
das Gebaude ist teilunterkellert

Baujahr: um 1850
Umbau: 1953, 1987

Gebaudekonstruktion

AuBenansicht: Holzverkleidung, Faserzementplatten, Giebel mit
Schieferbehang

Konstruktionsart: Fachwerkbauweise

Dachform, -eindeckung: Satteldacher, Eindeckung mit Dachpfannen, La-

geranbau mit Flachdach als Dachterrasse

Wande: Fachwerk, tlw. massiv
Geschossdecken: Kellerdecke massiv, sonst Holzbalkendecken
Treppen: Kellertreppe massiv, sonst Holztreppen

Technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung dber Anschluss an
das 6ffentliche Trinkwassernetz
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Abwasserinstallationen:
Elektroinstallationen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Ausbauzustand
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Sanitarinstallation:

Besondere Bauteile:

Grundstiickssachversténdige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
normale bis einfache Ausstattung
Gaszentralheizung; Verteilung tber Heizkbrper

zentral Uber Heizung

Laminat, Teppich, Fliesen, PVC
Tapeten, Fliesen, Holzverkleidung
Tapeten, Holzverkleidung

Kunststoff- und Holzrahmen mit Warmedamm-

verglasung unterschiedlichen Baualters

Hauseingangstir:  Kunststofftir mit  Warme-

dammverglasung
Innentlren: Holztlren in Holzzargen

Lagerbereich mit Holztoren zum Hof bzw. Sektio-
naltor zur StraBe

3 Bader mit Wanne und/oder Dusche, Waschbe- 14123

cken, WC;
2 Gaste-WCs mit Waschbecken und WGC;
Sauna

Dachterrasse, Spindeltreppe auf dem Hof zum
OG des nérdlichen Gebaudeteils

3.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fur Wohngebdude gemal §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung

(EnEV) fur das zu bewertende Gebaude lag nicht vor. Die Energieeffizienz des Ge-

baudes wird als schlecht fir das fiktive Baujahr unterstellt. Es wird Uber Gas ge-

heizt, die Fassade, das Dach (die oberste Geschossdecke) und die Kellerdecke sind

nicht gedammt. Die entsprechenden Warmedurchgangskoeffizienten der Gebaude-

hiille, der Fenster und der Wande / Decken zu ungeheizten Rdumen sind nicht be-

kannt geworden.
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3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Gebéaude befindet sich in einem befriedigenden Zustand. Die Ublichen altersbe-
dingten Abnutzungserscheinungen werden in den Bewertungsverfahren durch Ab-
schlage bei den Normalherstellungskosten (Sachwertverfahren) und durch den An-
satz der Miethéhe (Ertragswertverfahren) bertcksichtigt. Baualter und Zustand so-
wie wirtschaftliche Wertminderung aufgrund bspw. kleiner, nicht mehr den heutigen
Anforderungen gerecht werdender Rdume spiegeln sich zudem im Ansatz der Rest-

nutzungsdauer wider.

Im Bereich des ehemaligen Ladens im Haupthaus ist ein Deckenbalken abgangig,
der zum Stichtag durch Baustiitzen abgefangen wird. Zudem wurde im Laden die

Holzverkleidung von den Wé&nden teilweise entfernt.

Unter Berticksichtigung des Zustandes ist davon auszugehen, dass ein potenzieller
Erwerber das Objekt grundlegend renovieren wird. Die tatsachlichen Kosten hangen
von den zu planenden MaBnahmen ab. Die Bewertung erfolgt daher im Ist-Zustand
unter BerUcksichtigung der gegebenen Ausbauqualitat.

3.6 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen, gepflasterte Zufahrt vor dem Sektionaltor, gepflas-
terte Hofflache.

3.7 Stéarken-/ Schwachen-Analyse

Starken

Das Gebaude befindet sich in zentraler Lage von Sankt Andreasberg in guter
Sichtachse. Offentliche Parkplatze sind unmittelbar neben dem zu bewertenden
Grundstiick vorhanden.

Schwachen

Aufgrund der Lage, der GréBe und der Objektkonzeption mit der Komplexitat der

Gebaude ist das Objekt nur fir eine bestimmte Klientel interessant.

Das Gebaude hat teilweise ein baujahrestypisches Erscheinungsbild und vermutlich
einen erhdéhten Energieverbrauch. Auf dem Grundstlick stehen unzureichend Park-
maoglichkeiten zur Verfigung. Aufgrund des Denkmalschutzes kann es bei BaumaB-
nahmen zu erhbéhten Kosten kommen. Die Wohn- und Gewerbeflachen sind nicht in
sich abgeschlossen.
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Chancen

Fiar den Gebaudekomplex kommen nach entsprechenden UmbaumaBnahmen, so-
fern baurechtlich zulassig, verschiedene Nutzungsmdglichkeiten in Frage.

Risiken

Die Komplexitat der Baulichkeiten, die GréBe und die Denkmaleigenschaft kénnen

den potenziellen Kauferkreis einschranken.

3.8 Bauberechnung

Zusammenfassung

Grundflache 401 m2
Brutto-Grundflache 1.039 m2
Wohnflache / Nutzflache 688 m?

davon Wohnen 364,33 m?
davon Gewerbe 323,45 m?

Die detaillierte Ermittlung der Flachen ist als Anlage Il beigeflgt. Es standen keine
ausreichenden Bauzeichnungen zur Verfigung. Die Grund- und Bruttogrundflache
wurde Uberschlagig anhand der Liegenschaftskarte ermittelt. Die Wohn- und Nutz-
flache wurde aus dem prozentualen Verhéltnis zur Brutto-Grundflache abgeleitet.

3.9 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfihigkeit

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage und eine durchschnittliche Geschéaftsla-
ge. Flr die Wohnnutzung ist aufgrund der Lage auch weiterhin nur eine Wohnnut-
zung denkbar. Fir die ehemalige Fleischerei kommen verschiedenste Nachnutzun-
gen in Betracht. Besonders geeignet sind die Flachen fir Gewerbetreibende, die
einen hohen Bedarf an Lager- bzw. Nebenfladchen haben. Auch fir kleinere Hand-
werksbetriebe sind die Neben- und Lagerflachen nutzbar. Die Drittverwendungsfa-
higkeit/Nutzbarkeit durch Dritte wird als normal eingeschéatzt.

Vermietbarkeit

Das Objekt befindet sich in einer landlichen Gegend, dies schrankt den Mieterkreis
ein. Aufgrund der GréBBe sowohl der Gewerbe- als auch der Wohnflache ist der Mie-
terkreis auf eine bestimmte Mieterklientel begrenzt. Fir die Gewerbenutzung positiv
ist die zentrale Ortslage. Negativ kénnen sich die mangelnden Parkméglichkeiten
auf dem Grundstlck auswirken.
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Fir die Wohnnutzung negativ sind die fehlenden Freiflachen. Zudem ist die Woh-
nung nicht in sich abgeschlossen. Bei einer separaten Vermietung ist die Abge-
schlossenheit herzustellen. Insbesondere aufgrund der GrdéBe und der einfachen
Ausstattung wird die Vermietbarkeit fur die Wohn- und Gewerbenutzung als einge-

schrankt eingeschatzt.

Marktgangigkeit

Die Wohnflachen eignen sich fur Familien mit einem hohen Platzbedarf. Die man-
gelnden Freiflachen und Parkmdglichkeiten kénnen jedoch die Nachfrage ein-
schranken. Die Gewerbeflachen eignen sich fir Einzelhandler mit groBem Bedarf an
Lagerflachen oder auch flr kleinere Handwerksbetriebe. Aufgrund der Objektkon-
zeption ist das Gebaude fur Kapitalanleger geeignet. Wegen der Lage in Sankt An-
dreasberg ist das Bewertungsobjekt fur Uberregional agierende Kapitalanleger we-
niger attraktiv. Es kommen als Kapitalanleger hauptséachlich regionale Investoren in
Betracht. Die Gro3e des Gesamtobjekts, die einfache Ausstattung und der vorhan-
dene Denkmalschutz, der bei Umbauten Beschrankungen und erhéhte Kosten ver-
ursachen kann, schranken den Kéuferkreis ein. Die Marktgangigkeit wird daher ins-
gesamt als eingeschrankt erachtet.
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4 Ermittlung des Marktwertes

4.1 Marktwert

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis be-
stimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche

oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes werden in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Nach § 8 ImmoWertV sind zur Ermitt-
lung des Marktwertes das Vergleichswertverfahren (§ 15), das Ertragswertverfahren
(§§ 17 - 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 - 23) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Die ausfihrliche Erlauterung der Wertermittlungsverfahren ist als Anlage | beigeflgt.

Das Bewertungsobijekt ist ein Wohn- und Geschéaftshaus. Es handelt sich somit um
ein Renditeobjekt, bei dem die nachhaltige Ertragserzielung bei einem Erwerb im
Vordergrund steht. Es kommt in erster Linie auf die Ertragsfahigkeit des Objektes
an. Die Kaufpreise orientieren sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr daher am
Ertragswert. Der Marktwert wird somit aus dem Ertragswert abgeleitet. Der Sach-
wert hat informativen Charakter und dient der Plausibilisierung.

4.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsobjektes betragt geman Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte Northeim 48 €/m?
(Erhebungsstichtag 31.12.2020). Der Bodenrichtwert weist das Zustandsmerkmal
Kerngebiet aus. Das Zustandsmerkmal stimmt mit dem Bewertungsobjekt Gberein,

sodass der Bodenrichtwert fir die Bodenwertermittlung Gbernommen wird.
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Bodenwert

Flurstick 51/2: 48 €/m?* X 472 m? = 22.656 €

Der angesetzte Bodenwert fiihrt zu einem Anteil am Marktwert von rd. 10 %.

4.4 Sachwertverfahren

Der Wertansatz je m? Brutto-Grundflache fir die Sachwertermittlung erfolgt in An-
lehnung an die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entsprechend der Ge-
b&udeart. Die NHK 2010 enthalten die Baunebenkosten (BNK) in Héhe von 18 %.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die
ein Neubau bei ordnungsgemaBer Instandhaltung Cblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ist abhangig von der Bauweise, der Bauart, der Konzeption
und der Nutzungsart des Bewertungsobjektes.

Das Baujahr des Objektes ist um 1850. Die Umbauten und Erweiterungen erfolgten
1953 und 1987. Wohnhauser mit Mischnutzung haben laut Sachwertrichtlinie (SW-
RL) eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren. Aufgrund der
vorhandenen Nutzung als Wohn- und Geschéftshaus, der Bauweise und des Aus-
stattungsstandards wird die Gesamtnutzungsdauer des Objektes mit 70 Jahren an-

gesetzt.

Aufgrund der wéhrend der bisherigen Nutzungsdauer vorgenommenen Umbau-
ten/Modernisierungen ist eine teilweise Verjingung des Gebaudes erfolgt. Die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer wird analog dem Modell zur Ableitung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer in der SW-RL fiktiv mit 20 Jahren angesetzt.

Der Baupreisindex (BPIl) mit dem Basisjahr 2015 = 100 vom 1. Quartal 2021, verof-
fentlicht vom Bundesamt flr Statistik, wird umgerechnet auf das Basisjahr
2010 = 100 in H6he von 134,1 zugrunde gelegt.

Das Sachwertverfahren ist fir das gegenstandliche Objekt nicht das wertbestim-
mende Verfahren und dient nur als plausibilisierendes Verfahren. Es handelt sich
um eine reine Renditeimmobilie, hierflr stehen i.d.R. keine aussagefahigen Sach-
wertfaktoren zur Anpassung an die Marktlage zur Verfligung. Der zustandige Gut-
achterausschuss hat ebenfalls keine Sachwertfaktoren fur Ertragsobjekte veréffent-
licht. Der Sachwert wird daher unangepasst ausgewiesen (marktunangepasster
Sachwert).
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Sachwert Stichtag 24. Juni 2021
Her-

stellungs-

Herstellungskosten kosten

1. Gebaude BGF NHK 2010 BPI Stichtag
WGH 1.039m2 750€/m? 779.250€  134,1 1.044.974 €
Summe 1.039 m? 1.044.974 €

Alterswertminderung Zeitwert
RND GND :

2. Gebiude (linear) Stichtag
WGH 20 Jahre 70 Jahre 714% 746.111€ 298.863 €
Sachwert der baulichen Anlagen 298.863 €

3. Sachwert der baulichen AuBen- u. sonst. Anlagen 2% 5.000 €

4. Wert der Gebaude und AuBenanlagen 303.863 €

5. Bodenwert 22.656 €

6. Vorlaufiger Sachwert 326.519 € 20123

7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€

8. Sachwert marktunangepasst 326.519 €

rd. 330.000 €

4.5 Ertragswertverfahren

Die Basis fur den Rohertrag ist die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Die markt-
Ublich erzielbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsob-
jekt vergleichbar genutzte Objekte u.a. auf der Grundlage eigener Mietpreissamm-
lungen und Mietspiegel unter Berlcksichtigung erforderlicher Lageanpassungen.

Erzielte Mieten

Das Bewertungsobijekt ist zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt.
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Marktmieten

Die marktlblich erzielbaren Mieten wurden durch Orientierung an recherchierten
Angebotsmieten (z.B. ImmoScout24, Immonet) und 6rtlichen Marktberichten sowie
eigenen Mietpreissammlungen ermittelt. Es konnten im Umfeld Wohnungsmieten in
einer Spanne zwischen rd. 4,40 €/m? und rd. 7,30 €/m?, im Mittel rd. 5,60 €/m? ermit-
telt werden. Die recherchierten Mieten fur Einzelhandelsflachen liegen im groBBen
Umkreis in einer Spanne von rd. 6,00 €/m? bis 8,70 €/m?. Mieten fir Lagerflachen
bewegen sich zwischen rd. 1,40 €/m? und 3,80 €/m2.

Marktiiblicher Mietansatz

Die marktlblich erzielbare Miete orientiert sich an Immobilien vergleichbarer GréR3e,
Lage, Art, Ausstattung und Qualitéat.

FlOr das Bewertungsobjekt wird vor allem aufgrund der GréBe eine marktiblich er-
zielbare Miete von 3,50 €/m? fir die Wohnflachen und ebenfalls fir die Gewerbefla-

chen zugrunde gelegt.
Bewirtschaftungskosten

Die Ansétze fur die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Modellwerten
fir Bewirtschaftungskosten in Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie gewahlt. Die Werte
gelten fir das Jahr 2015 und werden mittels aktuellem Verbraucherpreisindex ak-
tualisiert. Es wird unterstellt, dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt wer-
den.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins fir Wohn- und Geschéftshduser wird seitens des Gutachter-
ausschusses mit einem Mittelwert von 3,8 % (Vertrauensbereich: 2,3 % - 4,8 %)
angegeben.! Die Werte sind Durchschnittswerte (ber ganz Niedersachsen. Auf-
grund des 6rtlichen Grundstiicksmarktes, der Lage und der vorhandenen Bebauung
wird der Berechnung ein Liegenschaftszinssatz von 5,75 % zugrunde gelegt.

! Grundstlicksmarktbericht 2021, Gutachterausschuss Northeim
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Rohertrag
Nutzung Miete Flache monatlich jahrlich
Wohnen 3,50 €/m? 364 m? = 1.274 € 15.288 €
Handel/Lager 3,50 €/m? 323 m2 = 1.131 € 13.572 €
687 m? 2405 € 28.860 €
gesamt 28.860 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnen 12,00 €/m? 364 m?2 = 4.368 €
Handel/Lager 12,00 €/m? 323 m? = 3.876 €
Verwaltung
Wohnen 298 €/VE 1VE = 298 €
Handel/Lager 3% 13.572€ = 407 €
Mietausfall 4 % 28.860 € = 1.154 €
10.103 €
35,0 % vom Jahresrohertrag
Ertragswert Stichtag 24. Juni 2021
1. Rohertrag 28.860 €
2. Bewirtschaftungskosten 35,0 % -10.103 €
22|23
3. Reinertrag 18.757 € -
4. Bodenwert 22.656 €
5. Liegenschaftszinssatz 5,75 %
6. Bodenwertanteil am Reinertrag -1.303 €
7. Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 17.454 €
8. Restnutzungsdauer Gebaude 20 Jahre
9. Liegenschaftszinssatz 5,75 %
10. Barwertfaktor 11,71
11.  Vorlaufiger Ertragswert baulicher Anlagen 204.386 €
12.  Bodenwert 22.656 €
13. Vorlaufiger Ertragswert 227.042 €
14. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
15. Ertragswert 227.042 €
rd. 230.000 €
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5 Marktwert

Der Marktwert ist aus der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Aus den an-
gewandten Wertermittiungsverfahren ergeben sich die folgenden Ergebnisse:

Der Ertragswert wurde mit 230.000 €
und der Sachwert mit 330.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Renditeobjekt. Der Marktwert
wird, wie unter Ziffer 4.2 erlautert, aus dem Ertragswert abgeleitet. Die Marktkon-
formitat wurde bereits in den Wertansatzen beriicksichtigt. Weitere Zu- oder Ab-
schlage sind nicht erforderlich.

Der Marktwert liegt unter dem Sachwert. Abschldge zur Anpassung an die Marktla-
ge sind bei solchen Objekten tblich und werden durch die Marktberichte der Gut-
achterausschisse bestatigt.

Der lastenfreie Marktwert fur das Grundstiick Dr.-Willi-Bergmann-Strale 16, 37444
Braunlage, OT Sankt Andreasberg betragt zum Wertermittlungsstichtag 24. Juni
2021

230.000 €

entspricht: 335 €/m? Mietflache bzw. das 8,0-fache des Rohertrages

Braunschweig, 24. August 2021

Hendrik Rabbel

Sachverstandiger fiir

Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken sowie
Mieten und Pachten

Dr.-Ing. Hgndrik Rabbel
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Beratender Ingenieur
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Anlage |

Textliche Erlauterungen
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e Wertermittlungsverfahren

Far die Ermittlung des Marktwertes sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) das Vergleichswertverfahren (§ 15), das Ertragswertverfahren (§§ 17
bis 20) und das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) vor. Der Marktwert ist aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist
der Marktwert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren zu bestimmen.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich fur Grundsticksarten an, fir die ein
hinreichender Grundstliickshandel mit vergleichbaren Objekten existiert, wie dies
z.B. bei Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicken und Bodenwerten der Fall
ist.

Das Ertragswertverfahren wird fir die Bewertung vorrangig angewandt, wenn fir
den Erwerb oder die Errichtung die zu erzielende Rendite (Mieteinnahmen,
Wertsteigerung) im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren dient vorrangig der Bewertung von Objekten, die
ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen

Eigennutzung verwendet werden.
e Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)
Anwendungshinweise sind in der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) beschrieben.

Im Vergleichswertverfahren bilden tatsachlich erzielte Kaufpreise von Grundstlcken,
die mit dem zu bewertenden Objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend Ubereinstimmen, die Grundlage der Bewertung. Wertbeeinflussende
Merkmale kénnen rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, Lage der
Vergleichsgrundsticke und die Zeitndhe der Kauffélle sein. Kaufpreise, die durch
ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, sind nicht zu
berlicksichtigen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom
Zustand des zu bewertenden Objektes ab, so ist eine Anpassung wegen

besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale vorzunehmen.
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Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV)
Anwendungshinweise sind in der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) beschrieben.

Grundlage fur die Bodenwertermittlung sind die von den Gutachterausschiissen
ermittelten Bodenrichtwerte. Diese werden jeweils am Ende eines Kalenderjahres
auf der Grundlage der Kaufpreissammlung ermittelt. In bebauten Gebieten werden
Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden
unbebaut ware. Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des
Bodens definiert und im Regelfall fir eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Die
ermittelten Bodenrichtwerte werden in sog. Bodenrichtwertkarten veréffentlicht. Der
zugrunde gelegte Bodenrichtwert wird mit der Grundstiicksflache vervielfacht.

Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der baulichen Anlagen getrennt von dem
Bodenwert zu ermitteln. Die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen
basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten).
Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen die Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks und
seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht sowie der Wert der vom Eigentiimer persénlich geleisteten Arbeit.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder
durch den bestimmungsgeméaBen Gebrauch des Grundstliickes sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Durch Umlagen gedeckte
Betriebskosten bleiben bei der Bewertung unberlcksichtigt.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des bestimmungsgeméaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend

ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.
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Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung
bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Der Reinertrag ist um den auf den Grund und Boden entfallenden Reinertragsanteil
zu mindern. Dieser ergibt sich durch Verzinsung des Bodenwertes mit dem flr die
Kapitalisierung maBgebenden Liegenschaftszinssatz. Der Liegenschaftszinssatz
ist der Zinssatz, mit dem der Marktwert von Liegenschaften im Durchschnitt

marktublich verzinst wird.

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes geminderte Reinertrag (Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen) ist mit dem Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Der Barwertfaktor ergibt sich rechnerisch aus dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und Wert der baulichen

und sonstigen Anlagen zusammen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
bisher nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise zu berilcksichtigen.

e Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV)

Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-
RL) beschrieben.

Beim Sachwertverfahren ist der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen, wie
Gebaude, AuBenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der
sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenwert zu ermitteln. Der Wert der nutzbaren
baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungskosten. Die Herstellungskosten ergeben
sich  aus den gewohnlichen  Herstellungskosten je  Flacheneinheit
(Normalherstellungskosten in  €/m?), vervielfacht mit der entsprechenden
Flacheneinheit, der Brutto-Grundflache (BGF).

Die Normalherstellungskosten werden auf Basis der Preisverhéltnisse im Jahr 2010
(NHK 2010) veroffentlicht. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir

Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.
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Sie werden mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag  umgerechnet. Die  Normalherstellungskosten  sind
Kostenkennwerte. Dabei ist der Kostenkennwert zugrunde zu legen, der dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Baunebenkosten eingerechnet.

Die Herstellungskosten werden um die Alterswertminderung reduziert. Diese
bestimmt sich nach dem  Verhalinis der Restnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei ist eine gleichmaBige (lineare)

Wertminderung zugrunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung

voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die = Gesamtnutzungsdauer (GND) basiert, vergleichbar mit  der
Restnutzungsdauer, auf der wirtschaftlichen Nutzungsdauer eines Gebaudes. Die
technische Standdauer kann die wirtschaftliche Nutzungsdauer zum Teil erheblich
Ubertreffen.

AuBenanlagen sind mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(z.B. Ver- und Entsorgungsanlagen, Einfriedungen, Nebengebdude), die sich
auBerhalb des Geb&udes befinden. Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach Erfahrungssatzen ermittelt.

Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen und Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergeben den vorlaufigen Sachwert des
Grundstickes. Der Sachwert ist hinsichtlich der Realisierbarkeit auf dem 6értlichen
Grundsticksmarkt zu UOberprifen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Die
Marktgegebenheiten werden durch Zu- oder Abschlage (Sachwertfaktoren)
berlicksichtigt. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach
der Marktanpassung zu berUcksichtigen. Zu den besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmalen gehéren u.a. Bauméngel und Bauschaden, besondere

Ertragsverhaltnisse, wirtschaftliche Uberalterung, Bodenverunreinigungen u.a.

Dr.-Willi-Bergmann-StraB3e 16, 37444 Braunlage, OT Sankt Andreasberg 21/1/1/006




© Dr.-Ing. Hendrik Rabbel a r‘e a | : We rt

Grundstiickssachverstiandige

Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Anlage Il

Bauberechnung
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Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt analog der DIN 277 (2016).
Entsprechend der Sachwertrichtlinie werden fir die Ermittlung der BGF nur die in
der aufgehobenen Fassung der DIN 277 (2005) definierten Grundflachen der
Bereiche a und b zugrunde gelegt. Nicht zur BGF gehéren z.B. Flachen von
Spitzbéden. Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in
Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.

Es lagen keine hinreichenden Bauzeichnungen vor. Die Grund- und
Bruttogrundflache wurde Uberschlagig anhand der Liegenschaftskarte ermittelt. Die
Mietflache wurde anhand des typischen prozentualen Verhéltnisses zur Brutto-
Grundflache aus dieser abgeleitet.

Flr eine genaue Flachenermittlung ist ein 6értliches Aufmaf vorzunehmen.

1. Grundflache

Haupthaus 150,00 m?
westl. Geb&udeteil 88,00 m?2
nordl. Gebaudeteil 110,00 m?
ostl. Gebaudeteil 53,00 m?
401,00 m2

rd. 401 m?

2. Brutto-Grundflache

KG Haupthaus 428m x 6,93m = 29,66 m?2
EG - DG Haupthaus 150,00 m2 x 3 = 450,00 m?
westl. Gebaudeteil 88,00 m2 x 2 = 176,00 m2
nordl. Gebaudeteil 110,00 m2 x 3 330,00 m?2
Ostl. Gebaudeteil 53,00 m? x 1 = 53,00 m?
1.038,66 m2

rd. 1.039 m2

213
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3. Wohnflache / Nutzflache

Gewerbeflache
EG Haupthaus 150,00 m2 x 80 % = 120,00 m?
EG westl. Gebaudeteil 88,00m2 x 80 % = 70,40 m?
190,40 m2
Gewerbe Nebenrdume/Lager
EG nordl. Gebaudeteil 110,00 m2 x 80 % = 88,00 mz
EG 6stl. Gebaudeteil 53,00m2 x 85% = 45,05 m2
133,05 m2
Wohnflache
OG Haupthaus 150,00 m2 x 80 % = 120,00 m?
DG Haupthaus 150,00 m2 x 70% = 105,00 m?
OG nérdl. Gebaudeteil 110,00 m2 x 80 % = 88,00 m2
DG nordl. Gebaudeteil 110,00m2 x 70% = 77,00 m2
Ausbau ca. 2/3 77,00 m? x 2/3 = 51,33 m?
_ 364,33 m?
gesamt 687,78 m2
rd. 688 m2
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Anlage il

Objektinformationen

Ubersichtskarte
Stadtplan
Bodenrichtwertkarte
Liegenschaftskarte
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Ubersichtskarte

Ubersichtskarte M1:200.000 mit regionaler Verkehrsinfrastruktur

Datenquellen: MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2018
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Stadtplan

Stadtplan M1:20.000 mit Verkehrsinfrastruktur
Datenquellen: MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2018
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Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Northeim
Auvuszug aus der Bodenrichtwertharte

Bodennchtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktueSzn amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 31.12_2020

Gemeinde: Braunlage, Stadt

Strale: Dr.-Wil-Bergmann-Strale

Hausnummer: 18

Bodenrichtwert fir die in der Karte markierte Position | £m7)
48 B (DOS0S0I0)
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Liegenschaftskarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Hiedersachsen

Standardprisentation
Gemsinde:  Erauniage, Stadt
Gemartung:  E2. Andreasheny Eredsitt am 07.08.2021
Flr 28 Flurstick: 5172 axtualltst der Daten  DE.08.2021

5|5

Hom SO

Mailstati 11000  foommr——T——8  Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: E=rutbgectelit duroh:

Landesamt 8ir Gecinformation und Landesvermessung Medersachsen areal-wert - Grundstlckssachversiindige:
Regionaldirektion Northel - Katastemamt Goslar - Or. Rabbel und Sryiczak Farmerschaftsgessilschat
Jdrgenweg 8 Hannoversche 3tal= 50 8

38540 Goslar 22115 Braunscinaeln

Zeloken: 21_1_1_D0%
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Anlage IV

Objektfotos
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Bild 1: StraBenansicht 2|7

Bild 2: Parkplatzansicht
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Bild 4: Schaden im EG des Haupthauses
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Bild 5: Laden mit Theke 417

Bild 6: Schlachtbetrieb
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Bild 8: Kliche (Schlachterei)
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Bild 10: Bad
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Bild 12: Sauna
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