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GUTACHTEN

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

fur die
Eigentumswohnung Nr. 301

Hochhaus 2, XVI. Obergeschoss
Am Kurpark 3,

38700 Braunlage, OT Hohegeil}

Der lastenfreie Marktwert der Eigentumswohnung zum Stichtag 2. November
2023 betragt rd.

17.000 €

Dr.-Ing. Hendrik Rabbel

:von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig dffentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger 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)
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Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Allgemeine Angaben

Wertermittlungsstichtag 2. November 2023
Qualitatsstichtag 2. November 2023
Baujahr 1972
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
Grundstucksflache 42.452 m?
Anteiliger Bodenwert 17 €/m? 1.898 €
Ertragswert

Mietflache 48 m?
Jahresrohertrag 2.880 €
Bewirtschaftungskosten 1.213 €
Liegenschaftszinssatz 6,25 %
Ertragswert lastenfrei 354 €/m? 17.000 €

Vergleichswert

Vergleichspreis 360 €/m? 2|31
Vergleichswert lastenfrei 354 €/m? 17.000 €

Marktwert

Marktwert lastenfrei 354 €/m? 17.000 €
Bodenwertanteil am Marktwert 1 %
Marktwert/Jahresrohertrag 5,9-fache

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeifl3 23/1/1/010
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Belastungen in Abteilung Il Wert der
Belastung
- Ifd. Nr. 1: Befristete beschrankte personliche Dienstbarkeit 0€

(Nutzungsbeschrankung) fur das Land
Niedersachsen (Landesforstverwaltung)

- Ifd. Nr. 2: Beschrankte personliche Dienstbarkeit 0€
(Duldungsverpflichtung) fir das Land Niedersachsen
(Landesforstverwaltung)

-Ifd. Nr. 3-13:  Eintragungen geldscht

3|31
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Weitere geforderte Angaben:

e ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Das Objekt wird vermutlich eigengenutzt.

o gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz:

Die Hausverwaltung wird ausgeubt von:

Schoon GmbH
Lehmkuhle 2
27472 Cuxhaven

e ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird (Art und Inhaber):

Nein, ein Gewerbebetrieb wurde bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellit.
Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Braunlage ist kein Gewerbe angemel-
det.

e ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen
nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang):
Nein, es wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen bei der Orts-
besichtigung festgestellt, die nicht mit bewertet werden.

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

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

e 0b ein Energieausweis vorliegt:

Es liegt ein abgelaufener verbrauchsorientierter Energieausweis zur

Wertermittlung vor.

4|31
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e ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:

Gemal schriftlicher Auskunft des zustadndigen Umweltamtes sind keine Alt-
lasten bekannt. Jedoch wird auf die flachendeckende Bodenbelastung im
Landkreis Goslar hingewiesen. Bei der Ortsbesichtigung sind keine Hinweise
auf Bodenverunreinigungen und Kampfmittel bekannt geworden. Auftrags-
gemal wurde keine schriftliche Auskunft des zustandigen Amtes bezlglich

Kampfmittel angefordert.

5|31
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1 Allgemeine Angaben

Zum 01.01.2022 ist die gednderte Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) in Kraft getreten. Die vom Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte
verdffentlichten wertermittlungsrelevanten Daten beruhen jedoch noch auf der vor-
herigen Verordnung mit den angegliederten Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie,
Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie und Ertragswertrichtlinie). Zur Wahrung
der Modellkonformitat bei Verwendung der Daten des Gutachterausschusses liegen

diesem Gutachten weiterhin die vorherige ImmoWertV und Richtlinien zugrunde.

1.1 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Clausthal-Zellerfeld
- Versteigerungsgericht -
MarktstralRe 9
38678 Clausthal-Zellerfeld

Auftragsdatum 10. August 2023

Zweck des Gutachtens Marktwertermittiung des Grundbesitzes in der
Zwangsversteigerungssache 2 K 10/23

Wertermittlungsstichtag 2. November 2023 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag 2. November 2023

Tag der Ortsbesichtigung 1. Ortstermin: 12. Oktober 2023 (Zutritt wurde

nicht ermoglicht)
2. Ortstermin: 2. November 2023

Teilnehmer der Ortsbesichtigung e der Hausmeister

e der Sachverstandige

Auftragsgemald ist der Marktwert im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zu ermitteln. Aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten im Zwangsver-
steigerungsverfahren ist dabei der lastenfreie Wert des Grundstlckes 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.

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeifl3 23/1/1/010
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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 Giiltigkeit haben und vollstandig bzw. umfassend sind. Der Sachver-
standige flihrt keine Kontrolle bezliglich 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 Verfigung
gestellt:

- Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch vom 01.06.2023

Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen herangezo-

gen:
- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 26.04.2018
- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 24.10.2023

931

- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 02.10.2023
- Online-Abfrage zum Bauplanungsrecht

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen und Abgaben nach dem Kommunal-
abgabengesetz (KAG) vom 06.11.2023

- Gewerberegisterauskunft vom 28.09.2023

- Informationen zur demografischen Entwicklung

- Lageinformationen vom Anbieter geoport

- Bauzeichnungen

- Teilungserklarung vom 04.06.1974

- Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 19.11.2022 und 17.06.2023
- Wirtschaftsplan 2023 und 2024

- Hausgeldabrechnung 2022

- Energieausweis vom 09.06.2009

- Auszug aus der Kaufpreissammlung

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeifl3 23/1/1/010
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1.3 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse Am Kurpark 3
38700 Braunlage, OT Hohegeil®
Wohnungsgrundbuch von Hohegeil}
Blatt 1108
Gemarkung Hohegeil}
Flur 3
Flurstiicke, GroRe 96/1 33.807 m?
20/3 8.645 m?
42.452 m?
Miteigentumsanteil 26,30/10.000

1.4 Objektkonzeption

Das Bewertungsobjekt ist eine Zweizimmerwohnung mit Bad und Kichenzeile im
16. Obergeschoss des Hochhauses 2. Bei dem gesamten Objekt handelt es sich um
eine Hotel- und Apartmentanlage mit laut Teilungserklarung insgesamt 370 Woh-

nungen, die teilweise eigengenutzt und teilweise an Feriengaste vermietet werden.

10| 31
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2 Grundsticksmerkmale

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Braunlage, heilklimatischer Kur- und Wintersportort, hat rd. 5.530 Einwohner (Stand
30.06.2023) und liegt im niedersachsischen Oberharz auf einer Héhe zwischen 600
und 971 m, etwa 22 km sudlich von Bad Harzburg, an der Schnittstelle des nérdli-
chen Nationalparks Harz und des sudlichen Naturparks Harz. Der 1.142 m hohe
Brocken liegt rund 15 km nérdlich. Die Stadt gliedert sich in die Ortsteile Sankt An-

dreasberg, Hohegeilt und die Kernstadt Braunlage.

Der wirtschaftliche Schwerpunkt ist der Tourismus. Fir den Wintersportler bietet der
Wurmberg eine grof3e Auswahl an Skiméglichkeiten. Rund um Braunlage gibt es ein

weitgestrecktes Loipennetz.

In den Ortsteilen Braunlage, St. Andreasberg und Hohegeild gibt es jeweils eine
Grundschule, in Braunlage eine Kindertagesstatte und in Hohegeil3 einen Kindergar-

ten.

Verkehrstechnisch erschlossen wird Braunlage Uber die Bundesstra’en 4, 27 und
242. Es gibt jedoch keinen Anschluss an eine Eisenbahnstrecke, daflir aber ein
OPNV-Angebot mit zahlreichen Bushaltestellen in der Stadt. Mehrere Linien und
zusatzliche Strecken wahrend der Sommersaison ermdglichen die Erreichbarkeit
der umgebenden Orte St. Andreasberg, Hohegeil® und Schierke sowie Bad Harz-

burg und Goslar.

Anschluss an das Bundesautobahnnetz besteht in rd. 35 km Entfernung an die A 38
(Sudharzautobahn, Friedland - Leipzig) an der Anschlussstelle ,Werther” bzw. in rd.
60 km an die A 7 (Schleswig-Holstein - Bayern) an der Anschlussstelle ,Seesen®.
Der nachste Bahnhof mit ICE-Anschluss befindet sich in Géttingen, der nachste
Flughafen mit internationalen Anschlissen ist in Hannover in rd. 150 km Entfernung

bzw. in Leipzig in rd. 160 km Entfernung.

2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Ferienanlage ,Panoramic* in Hohegeil3 in
Ortsrandlage an der Strale ,Am Kurpark® und ist durch diese verkehrstechnisch

erschlossen.

1131
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Die Stral’e ,Am Kurpark® ist eine Nebenstra’e mit geringem Verkehrsaufkommen.
In der Nachbarschaft herrscht iberwiegend Wohnbebauung vor, angrenzend befin-
det sich das Kurhaus von Hohegeil3. Die Lage ist ruhig, bis in den Ortskern von Ho-

hegeil} betragt die Entfernung ca. 1 km.

Die verkehrstechnische Anbindung ist ortstypisch, Anschluss an den o6ffentlichen
Nahverkehr befindet sich in der KirchstralRe (B 4) in rd. 1 km Entfernung. In Braun-

lage sind Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs vorhanden.

Aufgrund der Lage im Natur- und Nationalpark Harz bieten sich zahlreiche naturbe-
zogene Freizeit-, Sport- und Erholungsmoglichkeiten, direkt in der Ferienanlage gibt

es ein Hallenbad mit Saunalandschaft sowie eine Minigolf-Anlage im AulRenbereich.

2.1.3 Demografische Kennzahlen

Einwohner (30.06.2023) 5.531
Bevdlkerungsentwicklung 2017 bis 2021 -6,5 %
Arbeitslosenquote (10/2023, Landkreis Goslar) 7,0 %
Kaufkraftkennziffer (2023, Landkreis Goslar) 89,6
Kaufkraft pro Kopf/Jahr (2023, Landkreis Goslar) 24.079 €
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 Grundstucksflache ist unregelmaflig geschnitten und fallt von Suden
nach Norden ab. Die GrundstickserschlieBung erfolgt Uber die Strale ,Am Kur-
park”. Die ortsublichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Auf dem
Bewertungsgrundstick stehen nach Sanierung des Parkdecks ausreichend Park-
moglichkeiten zur Verfugung. Weitere Parkplatze befinden sich im 6ffentlichen Ver-

kehrsraum.

2.2 Entwicklungszustand

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der tatsachlichen Nutzung

entspricht das Bewertungsobjekt baureifem Land gemaf § 5 Abs. 4 ImmoWertV.

12| 31
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2.3 Rechte und Beschrankungen
2.3.1 Privatrechtliche Situation
2.3.1.1 Grundbuch

Der Bewertung liegt ein Wohnungsgrundbuchauszug vom 01.06.2023 zugrunde.

Folgende Eintragungen sind in Abteilung Il vorhanden:

- Ifd. Nr. 1: Befristete beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Nutzungsbeschrankung) fur das Land
Niedersachsen (Landesforstverwaltung)

- Ifd. Nr. 2: Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Duldungsverpflichtung) fir das Land Niedersachsen
(Landesforstverwaltung)

-Ifd. Nr. 3-13:  Eintragungen geldscht

Der genaue Wortlaut der Eintragungen ist dem Grundbuchauszug zu entnehmen.

Zu Ifd. Nr. 1: Befristete beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschran-

kung) fir das Land Niedersachsen (Landesforstverwaltung):
Wortlaut der Verfigung vom 30. Juni 1971/23. November 1971:

,Soweit es die Flurstiicke 18/2, 20 und 0,2902 ha des Flurstlickes 93 betrifft, die z.Z.
nach den Absichten des Kaufers nicht bebaut werden sollen, verpflichtet sich der
Kaufer oder sein Rechtsnachfolger bzw. anteilige Rechtsnachfolger, den Unter-
schiedsbetrag zwischen dem in diesem Kaufvertrag vereinbarten Kaufpreis von
DM 4,00 je m? und dem jeweils vom Katasteramt zu ermitteinden Baulandpreis fir
bebaubare Flachen zu zahlen. Als Baulichkeiten im Sinne dieses Vertrages gelten

alle bewohnbaren oder zu gewerblichen Zwecken nutzbaren Uberdachten Gebaude.

Die jeweils ggf. bebaute Flache wird mit Hofraum, Zufahrt sowie Nutz- und Ziergar-
ten ausgeschieden. Der Kaufer sagt zu, Uber die Einbeziehung weiteren Gelandes
in die Bebauung dem Verkaufer schriftlich Mitteilung zu machen. Die Feststellung

der Nachzahlung soll jeweils am 1. April, der auf den Baubeginn folgt, stattfinden.*

Die Eintragung mit der Ifd. Nr. 1 kann nur dann Auswirkungen haben, wenn eine
zusatzliche Bebauung erfolgt. Hierzu muss die Eigentimergemeinschaft gehdrt
werden. Sie hat Einspruchsmdglichkeiten und kann demzufolge das Geschehen

beeinflussen.
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Nach dem augenblicklichen Stand durfte eine weitere Bebauung des Grundstuckes
derzeit nicht beabsichtigt sein. Bei der Bewertung hat diese Eintragung keinen Wer-

teinfluss.

Zu Ifd. Nr. 2: Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Duldungsverpflichtung) fir das

Land Niedersachsen (Landesforstverwaltung):
Wortlaut der Verfigung vom 30. Juni 1971/23. Nov. 1971:

,Der Eigentumer hat alle Einwirkungen auf die Grundstiicke ersatzlos zu dulden, die
vom angrenzenden Grundstick des Landes Niedersachsen — Landesforstverwal-
tung — durch fallende Baume, Stamme, Aste, Wild oder dergleichen verursacht wer-
den, wobei es unerheblich ist, ob die Einwirkungen auf menschliche Handlungen

(Fallungsarbeiten) oder auf Naturereignisse zurlickzufiihren sind.®

Diese Eintragung stellt keine Beschrankung fir den jeweiligen Eigentimer einer
Wohnung im Wohnpark ,Panoramic dar und wirkt sich somit nicht wertbeeinflus-

send auf die zu bewertende Eigentumswohnung aus.

Es ist davon auszugehen, dass zwischenzeitlich ein Zwangsversteigerungsvermerk
ins Grundbuch eingetragen wurde. Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach
Erteilung des Zuschlags bzw. Aufhebung des Verfahrens von Amts wegen geldscht.

Der Vermerk hat keinen Einfluss auf den Wert der Eigentumswohnung.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind nicht bekannt. Es wurden

diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.1.2Teilungserklarung, Riicklagen, Sonstiges

Das Sondereigentum an den einzelnen Wohnungen wurde in der Teilungserklarung
(Urkundenrolle Nr. 147/1974) vom 04.06.1974 vereinbart. Der Miteigentumsanteil fur
das Bewertungsobjekt betragt 26,30/10.000. Die Stellplatze sind Gemeinschaftsei-

gentum ohne Zuweisung zur Sondernutzung.

Laut vorliegendem Wirtschaftsplan flr das Jahr 2023 betragt das monatliche Haus-
geld 363,50 €/Monat. Ab dem 01.01.2024 erhdht sich das Hausgeld auf 374,50 €.

Die jahrliche Zuflhrung zur Instandhaltungsricklage fiur das Bewertungsobjekt be-
tragt 2.118,02 €.

14 | 31

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeifl3 23/1/1/010




© Dr.-Ing. Hendrik Rabbel areal:wert

Grundstiickssachversténdige

Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Laut Protokoll der letzten Eigentimerversammlungen wurde von der Eigentimer-

gemeinschaft folgendes beschlossen:

Eigentimerversammlung vom 19.11.2022:

e Beauftragung eines Rechtsbeistandes fur eventuelle Schadensersatzan-

spriche gegenuber dem vorherigen Verwalter (max. 5.000 €, Finanzierung

Uber die Erhaltungsricklage)

e Erneuerung der Schlielanlage (max. 20.000 €, Finanzierung Uber die Erhal-

tungsricklage)

e Beauftragung eines Energieberaters (max. 90.000 €, Finanzierung uber die

Erhaltungsriicklage)

e Zustandsprifung der Dacher und Terrassen der Terrassenhauser und Pent-

houses durch einen Sachverstandigen (Finanzierung Uber die Erhaltungs-

ricklage)

e Sanierung der Betonschaden an der Umrandung der Schwimmbadbeda-

chung (60.000 €, Finanzierung uber die Erhaltungsriicklage)

Eigentimerversammlung vom 17.06.2023:

e Sonderumlage aufgrund diverser Zahlungsausfélle (1.291.777 €, fallig am

01.09.2023)

e ersatzloser Rickbau des Vordachs am Haupteingang (Finanzierung Uber die

Erhaltungsricklage)

e ersatzloser Rickbau der defekten Schrankenanlage (Finanzierung Uber die

Erhaltungsricklage)

e notwendiger Austausch der Anlagentechnik, Austausch von Strangabsper-

rungen, Schiebern und Ventilen (max. 80.000 €, Finanzierung Uber die Er-

haltungsricklage)

e Sanierung der Dacher der Terrassenhauser und der Penthouses (ca.

550.000 €, Finanzierung Uber Sonderumlage, fallig am 01.09.2023)
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e vorzeitige Aufstellung eines Baugerists zur Sicherung der Fassadenplatten

(Finanzierung uber Wirtschaftsplan)

Zum Wertermittlungsstichtag sind die beschlossenen Sonderumlagen bereits fallig

gewesen, sodass diese in der Wertermittiung unbericksichtigt bleiben.

Ruckstande aus Hausgeldern und Sonderumlagen saumiger Eigentimer werden
laut Protokoll der Eigentumerversammlung 2022 auf alle Wohnungseigentimer um-
gelegt. Laut vorliegendem Wirtschaftsplan 2024 fir die zu bewertende Wohnung
betragt der jahrliche Beitrag fir offene Hausgelder 724,33 € und flr offene Son-
derumlagen 214,62 €.

Aufgrund des hohen Sanierungsbedarfs an der Wohneigentumsanlage ist auch zu-

kiinftig mit weiteren Sonderumlagen zu rechnen.

2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.3.2.1 Bauplanungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt gemaf Online-Abfrage beim zustandigen Bauamt nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit 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 Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die

ErschlieBung gesichert ist.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Braunlage ist der Bereich, in dem sich das Be-

wertungsobjekt befindet, als Sonderbauflache Hotel / Erholungswohnen dargestellt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des Bewertungs-
objektes mit dem Bauordnungsrecht wurden nicht explizit geprift. 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 enthalt das Baulastenverzeichnis fur das

Bewertungsobjekt keine Eintragungen.
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2.3.2.3 Okologische Lasten und Altlasten

GemalR schriftlicher Auskunft des Landkreises Goslar, Fachdienst Umwelt sind auf
dem zu bewertenden Grundstiick keine Altlasten bekannt. Jedoch befindet sich das
Grundstuck im Gebiet mit Schadstoffgehalten in Boden oberhalb der Vorsorgewerte
der Verordnung Uber das ,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar® (BPG-
VO), aber unterhalb der gefahren- und nutzungsspezifischen Prifwerte nach Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Diese Flachen werden in
der BPG-VO als GE-Gebiete erfasst. Die flachendeckende Bodenbelastung mit Ar-
sen und Schwermetallen ist eine Folge der Bergbau- und Montangeschichte des
Harzes. Belastet sind in der Regel die ersten 30 cm der Boden. Da diese Bodenbe-
lastung grundsatzlich im gesamten Landkreis Goslar vorliegt, kann davon ausge-
gangen werden, dass das damit einhergehende Kostenrisiko, speziell bei Neubau-
mafinahmen, auf dem Markt grundsatzlich Berlicksichtigung findet und sich im Bo-

denrichtwert widerspiegelt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise auf 6kologische Lasten und Altlas-
ten des Gebaudes und des Grundstlickes genannt. Augenscheinlich waren auf dem
Grundstiick und im Gebaude keine dkologischen Lasten und Altlasten erkennbar.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eine positive Untersuchung auf 6ko-
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 Grundstick und Gebdude aus-

gegangen.

2.4 Abgaberechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Mitteilung der Stadt Braunlage sind fir das zu bewertende Grund-
stiick keine Erschlieungsbeitrage mehr zu entrichten. Im &ffentlichen Verkehrs-
raum sind zum Ortstermin keine Baumafinahmen ersichtlich, die Strallenausbaubei-
trage nach sich ziehen kdnnten. Im Rahmen der Wertermittlung wird fur das Grund-

stuck auftragsgemaf von Beitragsfreiheit ausgegangen.
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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 Aufienanlagen werden nur insoweit beschrie-
ben, wie es flr das Herleiten der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es wer-
den die vorherrschenden und offensichtlichen Zustidnde und Ausstattungen be-
schrieben. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht nicht. Teilbereiche konnen ab-

weichende Ausfilhrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung sowie auf Annahmen Ublicher
bauzeittypischer Ausfihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie die technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser usw.) wurden nicht gepruft. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, soweit
nachfolgend keine entsprechenden Ausflihrungen gemacht werden. Mal3prifungen

wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht vorgenommen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich Bauschaden und gesundheitsgefahrdender
Baustoffe sind nicht erfolgt. Baumangel und -schaden wurden nur aufgenommen,
wenn sie zerstdrungsfrei bzw. offensichtlich erkennbar waren. Die Auswirkungen
ggf. vorhandener Baumangel und Bauschaden auf den Marktwert kénnen hier nur
pauschal berlcksichtigt werden. Fir vertiefende Untersuchungen ist ein Sachver-
standiger fur Bauschaden hinzuzuziehen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt. 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 eine eigengenutzte Eigentumswohnung (TE-Nr. 301) im
16. Obergeschoss des Hochhauses 2 der Hotelanlage ,Panoramic* (Apartment 583
laut Aufteilungsplan). Die Wohnung besteht laut vorliegendem Grundriss aus einem
Wohn- und Esszimmer mit Kochnische, einem Schlafziimmer, einem Bad, einem
Flur und einer Loggia. Die Himmelsausrichtung der Wohnung ist Stden. In der Ho-

telanlage ,Panoramic” befinden sich laut Teilungserklarung 370 Apartments.
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Im Gebaudekomplex gibt es zwei Restaurants, eine Tanzbar/Disco, einen Waschsa-
lon, eine Saunalandschaft, einen SB-Laden, Rdume fur Bader und Kuren, Massage,
Krankengymnastik, ein Wellness-Studio mit Sauerstofftherapie sowie ein Hallenbad
(8 m x 22 m). Die Anlagen sind teilweise geschlossen und werden nicht mehr be-

trieben. Auf dem Gelande sind ein Spielplatz und eine Minigolf-Anlage vorhanden.

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

Marktwert nicht bertcksichtigt.

Im Rahmen des Ortstermins konnten die Wohnung und exemplarische Gemein-

schaftsbereiche (z.B. Flure) im Haus 2 besichtigt werden.

3.3 Gebaudeart, Zustand, Ausstattung

Gebaudeart: Zweizimmerwohnung im 16. OG des Hochhau-
ses 2 in der Hotelanlage ,Panoramic”. Apartment

301 It. Aufteilungsplan

19| 31

Baujahr: 1972

Gebaudekonstruktion

Aullenansicht: Sichtbeton, Trapezblechverkleidung
Konstruktionsart: Massivbauweise

Dachform: Flachdach

Wande: massiv

Geschossdecken: Massivdecken

Treppen: massiv

Technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an

das offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallationen: normale Ausstattung

Heizung: zentral Uber Blockheizkraftwerk
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

Ausbauzustand

Bodenbelage: Fliesen

Wandbekleidungen: Tapeten, Fliesen
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Deckenbekleidungen: Tapeten
Fenster: Kunststoffrahmen mit Warmedammverglasung
Turen: Wohnungseingangstur: Holztlr in Holzzarge

Zimmertlren: Holztlren in Holzzargen
Sanitarinstallation: Bad mit Wanne, Waschbecken, WC

Besondere Bauteile: Loggia

3.4 Energetische Eigenschaften

Fur das Bewertungsobjekt wurde ein verbrauchsorientierter Energieausweis erstellt

und vorgelegt. Der Ausweis ist zum 09.06.2019 abgelaufen und somit nur bedingt
aussagekraftig. Danach lag in den Jahren 2006 - 2008 der durchschnittliche (zeitlich
bereinigte und klimabereinigte) Endenergieverbrauch fir Heizung und Warmwasser
bei 252 kWh/(m?a). Damit liegt das Bewertungsobjekt im Vergleich zu durchschnittli-
chen Energiebedarfskennwerten nach EnEV 2009 im gelben Bereich des dargestell-
ten Ampelsystems (grin - gute Energieeffizienz, gelb - mittlere Energieeffizienz, rot -

schlechte Energieeffizienz).

3.5 AuBenanlagen

Auf dem Grundstiick befinden sich neben einer asphaltierten Zufahrt eine Minigolf-
Anlage sowie Kfz-Stellplatze in bzw. auf den Parkdecks. Das Parkdeck wird zum

Wertermittlungsstichtag saniert.

3.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Zu-
stand. Notwendige Instandsetzungsmafinahmen werden aktuell durchgefihrt bzw.
wurden von der Eigentimergemeinschaft beschlossen. Die Kosten werden aus der

Instandhaltungsriicklage und durch Sonderumlagen gedeckt.

Die zu bewertende Wohnung verfugt Uber eine einfach bis mittlere Ausstattung. Das

Bad ist veraltet. Die Fenster wurden zwischenzeitlich erneuert.

Unter Berucksichtigung des Zustandes ist davon auszugehen, dass ein potenzieller
Erwerber das Objekt grundlegend renovieren wird. Die tatsachlichen Kosten hangen
von den zu planenden MalRnahmen ab. Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung

im Ist-Zustand.
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Die Ausstattung wird im Ansatz der Miete und des Liegenschaftszinssatzes im Er-
tragswert berlcksichtigt. Im Vergleichswertverfahren ist die Ausstattung bereits in
den herangezogenen Vergleichspreisen bericksichtigt.

3.7 Starken-/ Schwachen-Analyse

Starken

Das Gebaude befindet sich in einer ruhigen Wohnlage in touristisch attraktiver Um-
gebung. Eine Vermietung als Ferienwohnung ist moglich. Fur eine Nutzung als Feri-
enwohnung ist die WohnungsgroRe angemessen.

Schwachen

Das Gebaude hat ein baujahrestypisches Erscheinungsbild. Die Eigentiimerge-
meinschaft ist sehr grol. Es besteht erhéhter Modernisierungs- und Instandset-
zungsstau.

Chancen

Aufgrund der Lage im Harz in einem touristisch attraktiven Ort und in direkter Nahe
zu Wald und Wanderwegen kann kunftig die Nachfrage nach Ferienwohnungen
gegeben sein.

Risiken

Die Bevdlkerungsentwicklung war zuletzt negativ. Aufgrund des vorhandenen In-
standsetzungsstaus ist kunftig mit weiteren Sonderumlagen zu rechnen.

3.8 Bauberechnung

Zusammenfassung

Wohnflache rd. 48 m?

Die Flache wurden der Teilungserklarung entnommen und anhand der vorliegenden

Grundrisszeichnung plausibilisiert.

2131
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3.9 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
Apartmentkomplex. Das Bewertungsobjekt ist als Wohnung bzw. Ferienwohnung
nutzbar und auch dafir ausgelegt. Anderweitige Nutzungen sind nicht ohne gréRe-
ren baulichen Aufwand moglich und werden wirtschaftlich als nicht sinnvoll erachtet.

Die Drittverwendungsfahigkeit wird insgesamt als normal eingeschatzt.

Vermietbarkeit

Als potenzielle Mietinteressenten flir die Wohnung werden vor allen Dingen Touris-
ten sowie Einpersonenhaushalte angesprochen. Fir die Vermietung an Touristen ist
die Lage im Oberharz mit Skigebieten und Wald- und Wanderwegen positiv. Nach-
teilig sind das baualterstypische Erscheinungsbild des Hauses und die teils einfache
Ausstattung der Wohnung. Die Vermietbarkeit des Objekts wird insgesamt als noch

normal eingeschatzt.

Marktgangigkeit

Das Objekt ist aufgrund der Vermietbarkeit als Ferienwohnung fiir Kapitalanleger
geeignet. Aufgrund der Lage in Hohegeily kommen als Kapitalanleger hauptsachlich
regionale Investoren in Betracht. Im vorliegenden Fall kdnnen sich die Architektur
der 1970er Jahre des Bewertungsobjektes und der bestehende Sanierungsstau
negativ auf die Marktgangigkeit/Verwertbarkeit auswirken. Zudem begrinden die
vermutlich noch folgenden Sonderumlagen ein Kostenrisiko, das den Kreis potenzi-
eller Kaufer weiter eingrenzt. Die Marktgangigkeit wird insgesamt 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 Rucksicht auf ungewodhnliche

oder personliche 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
(8§ 17 - 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 - 23) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden

Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.
Die ausfuhrliche Erlauterung der Wertermittiungsverfahren ist als Anlage | beigeflgt.

Das Bewertungsobjekt ist eine Eigentumswohnung. Der Marktwert wird aus dem

Vergleichswert abgeleitet. Zur Plausibilisierung wird der Ertragswert herangezogen.

4.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsobjektes betragt gemal Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Northeim 17 €/m?
(Erhebungsstichtag 01.01.2023). Der Bodenrichtwert weist das Zustandsmerkmal
sonstige Sondergebiete aus. Das Zustandsmerkmal stimmt mit dem Bewertungsob-

jekt Uberein, sodass der Bodenrichtwert fir die Bodenwertermittlung ibernommen

wird.
Bodenwert
Flurstlick 96/1: 17 €/m? X 33.807m? = 574.719 €
Flurstiick 20/3: 17 €/m? X 8.645m? = 146.965 €
721.684 €
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Der Bodenwertanteil der Eigentumswohnung berechnet sich nach dem Miteigen-

tumsanteil wie folgt:

Anteiliger Bodenwert
26,30 X 721.684 €

10,000 1.898 €

Der angesetzte Bodenwert fuhrt zu einem Anteil am Marktwert von rd. 11 %.

4.4 Ertragswertverfahren

Die Basis fur den Rohertrag ist die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Die markt-
Ublich erzielbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsob-
jekt vergleichbar genutzte Objekte u.a. auf der Grundlage eigener Mietpreissamm-

lungen und Mietspiegel unter Berlcksichtigung erforderlicher Lageanpassungen.
Erzielte Mieten

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet.
Marktmieten

Die marktlblich erzielbaren Mieten wurden durch Orientierung an recherchierten
Angebotsmieten (z.B. ImmoScout24, Immonet) und 6rtlichen Marktberichten sowie
eigenen Mietpreissammlungen ermittelt. Im ndheren Umfeld konnten Wohnungsmie-
ten in einer Spanne zwischen 5,58 €/m? und 7,73 €/m?, im Mittel 6,71 €/m? ermittelt
werden. Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte hat mit den Grundstucks-
marktdaten 2023 Mietpreisspannen fir die Fremdenverkehrsorte veroffentlicht. Fur
Wohnungen mit 40 bis 80 m? wird die Miete mit 3,40 bis 6,40 €/m?2, im Schnitt mit
4,50 €/m? bei einfacher Ausstattung und mit 3,40 bis 6,60 €/m? im Schnitt mit

4,70 €/m? bei mittlerer Ausstattung angegeben.
Marktublicher Mietansatz

Die marktiblich erzielbare Miete orientiert sich an Immobilien vergleichbarer GréR3e,

Lage, Art, Ausstattung und Qualitat.

Fir das Bewertungsobjekt wird eine marktiblich erzielbare Miete von 5,00 €/m? zu-

grunde gelegt.
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Bewirtschaftungskosten

Die Ansatze fur die Bewirtschaftungskosten basieren auf den Modellwerten fur Be-
wirtschaftungskosten in Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie. Die Werte gelten fur das
Jahr 2015 und werden mittels aktuellem Verbraucherpreisindex aktualisiert. Es wird
unterstellt, dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt werden. Aufgrund des
vorhandenen Schwimmbads werden in der Wertermittlung erhéhte Instandhaltungs-
kosten angesetzt. Laut vorliegendem Wirtschaftsplan 2023 betragen die tatsachli-
chen Verwalterkosten 451,82 € fur die gegenstandliche Wohnung. Wegen des er-
héhten Verwaltungsaufwands flir das Gesamtobjekt liegen diese Uber den Modell-

werten und werden gerundet mit 450 € in Ansatz gebracht.

Seit dem 01.01.2023 sind gem. den Vorgaben des CO2KostAufG nicht mehr samtli-
che CO,-Kosten, die im Rahmen der Versorgung mit Warme und Warmwasser an-
fallen, auf die Mieter umlegbar. Je nach Energieeffizienz des Gebaudes und Nut-
zungsart (Unterscheidung zwischen Gewerbe und Wohnen) verbleibt ein bestimmter
Anteil der CO»-Kosten beim Eigentliimer/Vermieter und mindert insofern den Reiner-
trag der Immobilie. Die CO2-Kosten werden hierbei bis zum Jahr 2026 sukzessive
steigen. Basis der Ableitung des Umlagebetrags ist ein CO.-Preis von 60 €/t zzgl.

MwSt., also der Mittelwert der ab dem Jahr 2026 angestrebten Handelsspanne.

Der Ansatz berucksichtigt den beim Eigentiumer/Vermieter verbleibenden Anteil der
CO2-Umlage gemaf CO2KostAufG.

Liegenschaftszinssatz

Ein Liegenschaftszinssatz fur Ferien- und Eigentumswohnungen wird seitens des
Gutachterausschusses nicht veroffentlicht. Der Liegenschaftszins fur Mehrfamilien-
hauser wird seitens des Gutachterausschusses mit einem Wert von 3,1 % angege-

ben.' Der Wert ist ein Durchschnittswert (iber den gesamten Landkreis.

Aufgrund der Objektart, des Zustand des Gesamtobjekts mit bestehendem Instand-
haltungsstau, der bereits hohen monatlichen Kosten, die neben Hausgeld und Zu-
fihrungen zur Instandhaltungsricklage auch Kosten fur Sdumniszahlungen anderer
Eigentimer enthalt, sowie des Risikos weiterer Sonderumlagen wird der Berech-

nung ein Liegenschaftszinssatz von 6,25 % zugrunde gelegt.

! Online-Abfrage Grundstiicksmarktdaten 2023
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Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die
ein Neubau bei ordnungsgemaler Instandhaltung Ublicherweise 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 1972. Einfamilienhduser haben laut Sachwertrichtlinie
(SW-RL) eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren. Aufgrund
der vorhandenen Nutzung als Wohnhaus, der Bauweise und des Ausstattungsstan-

dards wird die Gesamtnutzungsdauer des Objektes mit 70 Jahren angesetzt.

Aufgrund des bestehenden Instandhaltungsstaus verkirzt sich die Restnutzungs-
dauer des Gebaudes. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird vor Sanierung

fiktiv mit 15 Jahren angesetzt.

Rohertrag
Nutzung Miete Flache monatlich jahrlich
Wohnen 5,00 €/m? x 48 m? = 240 € 2.880 €
gesamt  2.880 € 26 | 31

Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung 14,00 €/m> x 48 m? = 672 €
Verwaltung 450 €/VE x 1VE = 450 €
Mietausfall 2% x 2880€ = 58 €
CO2-Abgabe 0,69 €/m? x 48m? = 33€

1.213 €

42,1 % vom Jahresrohertrag
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Ertragswert
1. Rohertrag
2. Bewirtschaftungskosten
3. Reinertrag
4. Anteiliger Bodenwert
5. Liegenschaftszinssatz

6. Bodenwertanteil am Reinertrag

7.  Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

8. Restnutzungsdauer Gebaude
9. Liegenschaftszinssatz

10. Barwertfaktor

11.  Vorlaufiger Ertragswert baulicher Anlagen

12. Anteiliger Bodenwert

13. Vorlaufiger Ertragswert

Grundstiickssachversténdige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Stichtag 2. November 2023

42,1 %

1.898 €
6,25 %

15 Jahre
6,25 %
9,56

14. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

15. Ertragswert

4.5 Vergleichswertverfahren

rd.

2.880 €
-1.213 €

1.667 €

-119€

1.548 €

14.799 €
1.898 €

16.697 €
0€

16.697 €
17.000 €

Der Vergleichswertberechnung liegt ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des

Gutachterausschusses Northeim zugrunde. Die Auswahl bezieht sich auf Kauffalle

von Eigentumswohnungen seit 2023 in der Wohnanlage und einer Wohnflache von

48 m? bis 53 m2.

Mit Ausnahme der Kauffalle 1, 12 bis 14, 17 und 19 enthalten alle Kaufpreise Inven-

tar. Der im Kaufpreis enthaltene Anteil fir das Inventar wird deshalb abgezogen.

27 | 31

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeil}

23/1/1/010




© Dr.-Ing. Hendrik Rabbel areal:wert

Grundstiickssachversténdige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Kaufpreisanalyse von Eigentumswohnungen
Kaufdatum ab Feb. 2023, Baujahr ab 1973

Miet- Doden- Kaufpreis o . Kaufpreis .

Nr Kauf- Bau- fiache richt- inkl. Inventa oxkl. Kazufprels/ Anpassung

datum jahr m?] wert  Inventar r[€] Inventarjg] ™ [€/m?] [€/m?]

[€/m?] [€]

1 0223 1973 50 17 19.000 19.000 380 380
2 0223 1973 53 17 27.000 4.000 23.000 434 434
3 0123 1973 53 17 20.000  3.000 17.000 321 321
4 0323 1973 50 17 32,500 2.500 30.000 600 -
5 0323 1973 50 17 32,500 2.500 30.000 600 -
6 03.23 1973 50 17 11500 2.500 9.000 180 -
7 0523 1973 48 17 34.000 4.000 30.000 625 -
8 05.23 1973 51 17 20.000  4.000 16.000 314 314
9 0523 1973 51 17 20.000  7.000 13.000 255 -
10 06.23 1973 50 17 22.000 2.500 19.500 390 390
11 06.23 1973 50 17 15.000 2.000 13.000 260 --
12 06.23 1973 48 17 17.000 17.000 354 354
13 05.23 1973 50 17 12.000 12.000 240 -
14 08.23 1973 50 17 22.500 22.500 450 450
15 08.23 1973 50 17 22.000 4.000 18.000 360 360
16 08.23 1973 50 17 34.700 4.700 30.000 600 --
17 09.23 1973 48 17 26.500 26.500 552 --
18 09.23 1973 53 17 17500 2.500 15.000 283 283
19 10.23 1973 50 17 18.000 18.000 360 360
Minimum 1973 48 m? nach Anpassung 180 €/m> 283 €/m?
cv"zftia"' 1973 50m? 50 m? 360 €/m* 360 €/m?
Maximum 1973 53 m? 625 €/m? 450 €/m?
Standardabweichung +/- 138 +/- 52

Die Standardabweichung veranschaulicht die durchschnittliche Streuung der Ein-
zelwerte um das arithmetische Mittel. Je groRBer die Standardabweichung, desto
gréRer die Streuung der Einzelwerte. Zur Verdichtung des Datenmaterials werden
Werte, die auflerhalb der Standardabweichung liegen, ausgeklammert. Daher wer-
den die Kaufpreise Ifd. Nr. 4 bis 7, 9, 11, 13, 16 und 17 ausgesondert.

28 | 31
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Aus den Vergleichspreisen ergibt sich ein Medianwert von 360 €/m? bei einer mittle-
ren Wohnflache von 50 m2. Der ermittelte Vergleichswert ist auf das Bewertungsob-

jekt Gbertragbar. Weitere Zu- oder Abschlage werden nicht fir erforderlich gehalten.

Vergleichswert 360 €/m? X 48 m? = 17.280 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
17.280 €

rd. 17.000 €

29 | 31
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5 Marktwert

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

Der Vergleichswert wurde mit 17.000 €

und der Ertragswert mit 17.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Der
Marktwert wird, wie unter Ziffer 4.2 erldutert, aus dem Vergleichswert abgeleitet. Die
Marktkonformitat wurde bereits in den Wertansatzen bertcksichtigt. Weitere Zu-

oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der lastenfreie Marktwert flr die Eigentumswohnung Nr. 301, Hochhaus 2, XVI.
Obergeschoss Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeil3 betragt zum Werter-
mittlungsstichtag 2. November 2023

17.000 €

entspricht: 354 €/m? Mietflache bzw. das 5,9-fache des Rohertrages

30 | 31
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6 Vergleichsdaten

Die in der Wertermittlung angesetzten Werte werden durch 6értliche Maklerberichte,
Veréffentlichungen, tatsachliche Verkaufsfélle sowie durch Erfahrungswerte aus der

Bewertung vergleichbarer Immobilien gestutzt.

Der Gutachterausschuss Northeim ermittelt fur Eigentumswohnungen Vergleichs-
faktoren in Abhangigkeit von Lage und Baujahr mit einem Korrekturfaktor fur abwei-
chenden Bodenrichtwert. Der Vergleichsfaktor ist als Durchschnittswert zu betrach-
ten. Er bezieht sich auf Objekte mit einem Bodenrichtwert von mindestens 20 €/m?
und ist somit nur bedingt auf das Bewertungsobjekt tbertragbar. Mit dem Korrek-
turfaktor ergibt sich ein angepasster Vergleichsfaktor von 484 €/m? Aus dem
Marktwert des Bewertungsobjektes ergibt sich ein Wert von 354 €/m2 Der Ver-
gleichsfaktor basiert auf Kauffélle aus den Jahren 2018 bis 2022. Aufgrund der zu-
letzt ricklaufigen Kaufpreisentwicklung auf dem Immobilienmarkt und der besonde-
ren Objekteigenschaften der zu bewertenden Wohnung (Risiko aufgrund des In-
standhaltungsstaus, sehr grofRe Eigentimergemeinschaft usw.) ist die Differenz zum
Vergleichsfaktor geméaR Grundstiicksmarktbericht ist in dieser Hohe gerechtfertigt.

Der Marktwert wird durch den Ertragswert gestutzt.

Braunschweig, 21. November 2023

@’é 2
i Dr.-Ing.
5 Hendrik Rabbel

Sachverstandiger fir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken sowie
Mieten und Pachten

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

Beratender Ingenieur
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Anlage |

Textliche Erlauterungen
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e Wertermittlungsverfahren

Fir die Ermittlung des Marktwertes sieht die Immobilienwertermittiungsverordnung
(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
Grundstucksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist

der Marktwert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren zu bestimmen.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich fir Grundsticksarten an, flr die ein
hinreichender Grundstlickshandel mit vergleichbaren Objekten existiert, wie dies
z.B. bei Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundsticken und Bodenwerten der Fall

ist.

Das Ertragswertverfahren wird fur die Bewertung vorrangig angewandt, wenn fur
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.
o Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)
Anwendungshinweise sind in der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) beschrieben.

Im Vergleichswertverfahren bilden tatsachlich erzielte Kaufpreise von Grundstiicken,
die mit dem zu bewertenden Objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend Ubereinstimmen, die Grundlage der Bewertung. Wertbeeinflussende
Merkmale kdnnen rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, Lage der
Vergleichsgrundstiicke und die Zeitndhe der Kauffalle sein. Kaufpreise, die durch
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind nicht zu

berlcksichtigen.

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

besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale vorzunehmen.

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeil® 23/1/1/010
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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 veroffentlicht. Der

zugrunde gelegte Bodenrichtwert wird mit der Grundsticksflache vervielfacht.
o 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 markttblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten).
Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Reinertrag ergibt

sich aus dem Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten.

Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen die Verwaltungskosten, Betriebskosten,

Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks und
seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten

der Aufsicht sowie der Wert der vom Eigentimer personlich geleisteten Arbeit.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder
durch den bestimmungsgemafRen Gebrauch des Grundstiickes sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Durch Umlagen gedeckte

Betriebskosten bleiben bei der Bewertung unbertcksichtigt.

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

ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeil® 23/1/1/010




© Dr.-Ing. Hendrik Rabbel a Pe 8 | :WE r‘t

Grundstiickssachversténdige

Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft
Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung
bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer

Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder R&umung.

Der Reinertrag ist um den auf den Grund und Boden entfallenden Reinertragsanteil
zu mindern. Dieser ergibt sich durch Verzinsung des Bodenwertes mit dem fiur die
Kapitalisierung malRgebenden 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 bertcksichtigen.

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, Aulienanlagen 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 gewdhnlichen  Herstellungskosten je  Flacheneinheit
(Normalherstellungskosten in  €/m?), vervielfacht mit der entsprechenden
Flacheneinheit, der Brutto-Grundflache (BGF).

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

Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.
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Sie werden mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag umgerechnet. Die  Normalherstellungskosten  sind
Kostenkennwerte. Dabei ist der Kostenkennwert zugrunde zu legen, der dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebdudeart 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  Verhdltnis der Restnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei ist eine gleichmaRige (lineare)

Wertminderung zugrunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafler 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
aulRerhalb des Gebaudes befinden. Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und
der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach Erfahrungssatzen ermittelt.

Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen und Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ergeben den vorlaufigen Sachwert des
Grundstuckes. Der Sachwert ist hinsichtlich der Realisierbarkeit auf dem &rtlichen
Grundsticksmarkt zu Uberprifen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Die
Marktgegebenheiten werden durch Zu- oder Abschldge (Sachwertfaktoren)
bertcksichtigt. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach
der Marktanpassung zu berucksichtigen. Zu den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen gehéren u.a. Baumangel und Bauschaden, besondere

Ertragsverhaltnisse, wirtschaftliche Uberalterung, Bodenverunreinigungen u.a.
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Ubersichtskarte M1:200.000 mit regionaler Verkehrsinfrastruktur
Datenquellen: MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2023

216

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeil®

23/1/1/010




© Dr.-Ing. Hendrik Rabbel

areal:wert

Stadtplan

Stadtplan M1:20.000 mit Verkehrsinfrastruktur
Datenquellen: MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2023

Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

3|6
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Bodenrichtwertkarte

7 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 19.09.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Am Kurpark 3, 38700 Braunlage - Hohegeil3
Gemarkung: 6414 (HohegeiB), Flur: 3, Flurstiick: 96/1

416

Abbilduna nicht malRstabsaetreu “© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Bodenrichtwertzone: 00307020

Bodenrichtwert: 17 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Sonstige Sondergebiete

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage, OT Hohegeil3 23/1/1/010
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Liegenschaftskarte
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Bauzeichnung

Nicht malstabsgerecht. Die Zeichnung kann in Teilbereichen von den ortlichen
Gegebenheiten abweichen.

SCHLAFEX
8.91 gm

Y/OHNEN + ESSEN
24.73agm

JFTILT

1

W
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Bild 2: Sanierung Parkdeck
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Bild 3: Bad 3|3

Bild 4: Ausblick von der Loggia
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