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Ausfertigungen 
Dieses Gutachten besteht aus 90 Seiten inkl. Anlagen mit insgesamt 40 Seiten.  
 

Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine 
Unterlagen. 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 
Art des Bewertungsobjekts: 
 

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit 357 WE in 
zwei Wohnblöcken 
 

Objektadresse: 
 

Am Kurpark 3 
38700 Braunlage – Hohegeiß 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Hohegeiß, Blatt 926, lfd. Nr. 1 
 

Katasterangaben: 
 

Gemarkung Hohegeiß, Flur 3, Flurstück 96/1, zu bewertende Flä-
che 33.807 m²; 
Gemarkung Hohegeiß, Flur 3, Flurstück 20/3, zu bewertende Flä-
che 8.645 m² 
 

 

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 
Gutachtenauftrag: 
 

Gemäß Beweisbeschluss des Amtsgerichts Clausthal-Zellerfeld 
vom 06.05.2025 
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

22.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) 
 

Qualitätsstichtag: 
 

22.07.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag 
 

Ortsbesichtigung: 
 

Zu dem Ortstermin am 22.07.2025 wurden die Prozessparteien 
durch Einschreiben mit Rückschein fristgerecht eingeladen. 
 

Umfang der Besichtigung etc.: 
 

Am Tag der Ortsbegehung war niemand anwesend. Es konnte 
somit keine Innenbesichtigung erfolgen. Die Verkehrswertermitt-
lung erfolgt somit überwiegend auf Basis der Aktenlage. 
 

Teilnehmer am Ortstermin: 
 

der Hausmeister Herr Michael Einzle (Hausmeister) 
der Sachverständige 
 

Eigentümer: 
 Am Kurpark 3 

38700 Braunlage 
 

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen: 
 

Vom Gericht wurden für diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfügung ge-
stellt: 
• unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.05.2025 
• Beweisbeschluss vom 06.05.2025 
• Beweisbeschluss vom 29.11.2024 
 
Von der Hausverwaltung wurden für diese Gutachtenerstellung 
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fügung gestellt: 
• Protokolle: Eigentümerversammlung 17.06.2023, 14.10.2023, 

25.05.2024 
• Niederschrift Außerordentliche Eigentümerversammlung vom 

19.10.2024 
• Niederschrift Außerordentliche Eigentümerversammlung vom 

17.11.2024 
• Protokoll Außerordentliche Eigentümerversammlung vom 

24.05.2025 
• Protokoll Außerordentliche Eigentümerversammlung vom 

02.08.2025 
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• Hausgeldabrechnungen 2023 
• Wirtschaftsplan 2024 
• Teilungserklärung 
• Abgeschlossenheitsbescheinigung 
• Energieausweis 
 
Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unterla-
gen beschafft: 
• Liegenschaftskarte 
• Regionalkarten 
• Luftbild 
• Umweltrisiko 
• Mikrolage 
• Mietauskunft 
• Bodenrichtwertauskunft 
• Grundstücksmarktdaten des örtlichen Gutachterausschusses 
• Auszug aus dem Flächennutzungsplan 
• Auskunft aus dem Bestandsverzeichnis 
• Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 
• Auskunft der unteren Denkmalbehörde 
• Auskunft aus der Gemeinde über Kommunalabgaben 
• Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-

schusses 
 

 

1.3 Hinweise, Anmerkungen und Sonstiges 
Die Ermittlung des Vergleichs- und Sachwerts erfolgt hier nachrichtlich plausibilisierend! 
 
Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Liquidationsobjekt. 
Dies basiert auf den erhöhten, nicht umlagefähigen Bewirtschaftungskosten, den notwendigen hohen 
Sonderumlagen sowie den außergewöhnlich hohen Betriebskosten. 
Daher ergibt sich für die Eigentumswohnung ein negativer Verkehrswert (siehe unten). 
 
Die Liquidation kann aufgrund der fehlenden Zustimmung aller Eigentümer nicht umgesetzt werden. 
 
Trotz des ermittelten Ergebnisses ist jedoch von einer grundsätzlichen Marktfähigkeit der Eigentums-
wohnung auszugehen. 
 
Nach sachverständiger Einschätzung wird der realisierbare Verkehrswert auf  
ca. 10.000 € geschätzt. 
 
Die Besichtigung der Eigentumswohnung erfolgte nach dem Grundsatz des „äußeren Anscheins“, da eine 
Innenbesichtigung nicht möglich war. 
 
Für die Wertermittlung wird angenommen, dass sich die nicht besichtigten Räume in einem gleichwertigen 
Qualitätszustand befinden, wie in vergleichbaren Wohnungen. Diese Annahme ist notwendig, um eine realis-
tische Bewertung des Gesamtobjekts zu ermöglichen, auch wenn eine genaue Inspektion dieser Bereiche 
nicht erfolgt ist. 
 
Einen Abzug für die nicht durführbare Besichtigung wurde im Gutachten nicht vorgenommen und 
muss bei einem Erwerb unter persönlicher Risikoeinschätzung gesondert berücksichtigt werden. 
 
Die zum Gemeinschaftseigentum gehörigen Räumlichkeiten, bis auf die Tiefgarage (Sanierungsmaßnah-
men), konnten uneingeschränkt besichtigt werden. 
 
Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die 
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. 
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Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen 
während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr.  
 
Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft. 
Im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. 
 
Baumängel und -schäden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar 
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf 
den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden.  
Es wird empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. 
 
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheits-schädigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgeführt. 
 
Überprüfungen des Schall- und Brandschutzes wurden nicht vorgenommen und sind gegebenenfalls von 
besonderen Sachverständigen zu überprüfen. 
 
Die Bauart der Gebäude entspricht dem Bautyp und dem technischen Standard ihrer Errichtungszeit. Insbe-
sondere im Bereich des Schall- und Wärmeschutzes können deutliche Abweichungen zu aktuellen Anforde-
rungen bestehen. Diese Abweichungen wirken sich negativ auf die Gebäudelebensdauer sowie auf Instand-
haltungs- und Betriebskosten aus. Dies wird durch technische Wertminderungen und entsprechend ange-
passte Marktwertfaktoren berücksichtigt. 
 
Asbest wurde bis 1993 in vielen Gebäuden verwendet, insbesondere wegen seiner hitzebeständigen und 
isolierenden Eigenschaften. In Häusern aus dieser Zeit findet sich Asbest oft in Dach- und Fassadenplatten, 
Bodenbelägen, Isolierungen von Heizungsrohren und in Brandschutzmaterialien. Auch Spachtelmassen und 
Putze konnten Asbest enthalten. Besonders bei Umbau- oder Abrissarbeiten besteht das Risiko, dass gefähr-
liche Asbestfasern freigesetzt werden. Um eine Gesundheitsgefahr auszuschließen, ist es wichtig, bei Ver-
dacht auf Asbest in älteren Gebäuden Experten zur Überprüfung und sicheren Entfernung hinzuzuziehen. 
Sich daraus ergebende eventuelle zusätzliche Kosten sind noch entsprechend zu berücksichtigen. 
 
Die Flachdächer wurden nicht besichtigt, da bereits aus den Protokollen der Eigentümerversammlung her-
vorgeht, dass die Dächer sanierungsbedürftig sind. 
Dieser Umstand ist in der Wertermittlung berücksichtigt. 
 
Die als Anlagen beigefügten Zeichnungen sind der Bauakte entnommen.  
Eine Überprüfung auf maßliche Richtigkeit wurden nicht durchgeführt. 
Raumbezeichnungen in den Zeichnungen können von der tatsächlichen Nutzung abweichen.  
Eine Überprüfung erfolgte hier nicht. 
 
Die Wertermittlung wurde auftragsgemäß auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. 
 
Grundstücks-/Gebäude-/Mietensituation 
Das Grundstück, mit einer Größe von 42.452 qm, ist mit zwei mehrgeschossigen Appartement-Wohnanlagen 
(Haus 1 und Haus 2) bebaut, die mit Zwischengebäuden über das Keller- und Erdgeschoss verbunden sind. 
 
Auf dem Grundstück befinden sich verschiedene Nutzungen: 

• 357 in sich abgeschlossene Wohnungen 
• Restaurant und Hotelbar 
• Reception 
• Hallenschwimmbad 
• Saunaanlage 
• Aufenthaltsräume/Wandelhalle 
• Läden 
• Arztpraxen 
• Verwaltungsräume 
• Friseur- und Kosmetiksalon 
• Kioske 

 
Einige Nutzungen werden nicht mehr betrieben. 
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Die zu bewertende Wohnung (Nr. 119) befindet sich im Haus 1, im 12. Obergeschoss, mit einer nordwestli-
chen Ausrichtung. 
 
Zu den Objekten gehört eine mehrgeschossige Tiefgarage. 
 
Weitere Informationen zum Grundstück und der Wohnung in der Anlagen. 
 
Das Grundstück weist unterschiedliche Nutzungen auf: 

• 226 qm  Verkehrsflächen 
• 7.355 qm  Wald 
• 996 qm  Sportgelände 
• 1.782 qm  Spielplatz 
• 1.758 qm  Freizeitgelände 
• 29.350 qm  Handel und Dienstleistung 

 
Auf dem Grundstück befindet sich eine PV-Anlage, an deren Erträge die Eigentümer beteiligt sind. 
 
Wertrelevante Merkmale 
Rechte und Belastungen 
Dienstbarkeiten 
Dauernutzungsrecht 
 
Siehe Anlage Grundbuchauszug. 
 
Die in Abteilung II aufgeführten Rechte und Belastungen haben keinen Einfluss auf den Wert. 
 
Umweltrisiken 
Starkregengefährdung: 
Auch fern von Flüssen und Seen kann es durch überraschenden Starkregen zu schweren Überschwemmun-
gen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth  
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefähr-
dung für jeden Haushalt in Deutschland ermittelt  
werden. 
Es werden fünf Kategorien beurteilt (siehe Anlage): 
sehr gering 
gering 
mittel 
stark 
sehr stark 
 
Das Grundstück wird in die Kategorie gering eingestuft. 
 
Eine wertmäßige Berücksichtigung im Gutachten ist nicht erforderlich. 
 
Hochwassergefährdung: 
Die Hochwassergefährdung wird in vier Gefährdungsklassen eingeteilt (siehe Anlage). 
 
GK 1: Sehr geringe Gefährdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 
200 Jahren (bzw. außerhalb der HQextrem-Flächen 
der öffentlichen Wasserwirtschaft). 
 
GK 2: Geringe Gefährdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 – 200 Jahren 
(bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flächen  
der öffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich). 
 
GK 3: Mittlere Gefährdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 – 100 Jahren 
(wenn Deich vorhanden, der mindestens auf  
ein 100-jährliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich). 
 
GK 4: Hohe Gefährdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. 
innerhalb der HQfrequent-Flächen der  
öffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich). 
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Das Grundstück ist in die Gefährdungsklasse 1 (GK1) eingeteilt. 
Eine wertmäßige Berücksichtigung ist daher nicht erforderlich. 
 
Bauschäden/Baumängel 
Fassade: 
Vorhangfassade abgängig (wurde provisorisch gesichert) 
Betonabplatzungen an den Balkonen und den Sichtbetonflächen 
 
Dach: 
Undichtigkeiten an diversen Dächern 
 
Sonstiges 
Tiefgaragendecken und Stahlbetonskelettkonstruktion 
Brandschutzmaßnahmen 
Fenstertausch 
Undichtigkeiten an Terrassenelementen (Balkone) diverser Wohnungen  
Teilaustausch Anlagentechnik 
 
Eigentumswohnung: 
 
Sondereigentum: 
Die Veräußerung des Wohnungseigentums, an Dritte, bedarf der Zustimmung der Verwaltung und der Mehr-
heit der Wohnungseigentümer. 
 
Die vorhandene Küche ist in der Wertermittlung anteilig berücksichtigt. 
 
Es wird für die Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Wohnung besenrein übergeben wird. 
 
Das Gemeinschaftseigentum entspricht dem anteiligen Miteigentumsanteil. 
 
Bewirtschaftungskosten nicht umlagefähig im Ertragswertverfahren: 
Bewirtschaftungskosten sind dann angemessen, wenn sie den Grundsätzen einer ordnungsgemäßen Bewirt-
schaftung und zulässigen Nutzung entsprechen und marktüblich, also im langjährigen Durchschnitt, anfallen. 
Sie dürfen nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenübernahmen gedeckt sein. Das bedeutet, es sind nur 
die Kosten zu berücksichtigen, die tatsächlich beim Eigentümer/Vermieter verbleiben und nicht auf den Mieter 
umgelegt werden können. 
 
Die Angemessenheit ist dann gegeben, wenn die Bewirtschaftungskosten in der Höhe angesetzt werden, wie 
sie bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung jährlich marktüblich entstehen. Das be-
deutet, sie müssen regelmäßig und nachhaltig anfallen. Überdurchschnittliche Kosten infolge unsachgemä-
ßer Bewirtschaftung oder unterdurchschnittliche Kosten infolge einer Idealbewirtschaftung dürfen nicht ange-
setzt werden. 
 
Weichen die tatsächlichen Bewirtschaftungskosten erheblich von den marktüblichen Ansätzen ab, ist der vor-
läufige Ertragswert auf Basis der modellkonformen Kosten zu ermitteln. Die Differenz ist dann als besonderes 
objektspezifisches Grundstücksmerkmal zu berücksichtigen. 
 
Die tatsächlichen, nicht umlagefähigen Bewirtschaftungskosten, weichen von den marktüblichen Bewirtschaf-
tungskosten ab. 
 
+  2.123,280 BWK-Abrechnung 31.12.2024 
-   1.052,560 BWK üblich lt. Ertragswertermittlung o. Mietausfallwagnis 
------------------  
+   1.070,72 BWK unüblich 
/     12,000 Mon. 
 ----------------  
 +     89,227 €/Mon. 
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• jährliche Rentenrate R = 1.070,76 EUR 
• Laufzeit der Rente n = 19,00 Jahre 
• Anzahl der Zahlungen pro Jahr t = 12 
• monatliche Rentenrate R/t = 89,23 EUR 
• Zahlungsweise  = vorschüssig 
• Kapitalisierungszinssatz k = 4,00 % / Jahr 
• Dynamik(zins)satz s = 2,00 % / Jahr 

 
Berechnungsformel und Berechnungsgrößen: 

 
 
• Barwertfaktor (monatlich, vorschüssig) an(t) = 15,757022 
Barwert der Zeitrente Bn = 16.871,99 EUR 

 
Der ermittelte Barwert ist im besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmal berücksichtigt. 
 
Die erhöhten Bewirtschaftungskosten übersteigen den ermittelten Vergleichswert und führen daher 
zu einer Liquidation. 
 
Erhaltungsrücklage: 
Eine ordnungsgemäße Verwaltung des Wohnungs- und Teileigentums setzt die Ansammlung einer angemes-
senen Erhaltungsrücklage voraus, die häufig auch als „Instandhaltungsrücklage“ bezeichnet wird. Diese 
Rücklage dient dazu, sicherzustellen, dass erforderliche Erhaltungsmaßnahmen am gemeinschaftlichen Ei-
gentum jederzeit durchgeführt werden können, um die Verwahrlosung der Immobilie zu verhindern. 
 
Eine gängige Faustregel besagt, dass bei Neuanlagen eine jährliche Zuweisung zur Erhaltungsrücklage von 
etwa 0,8 bis 1,0 % des Kaufpreises ab Baufertigstellung oder der durchschnittlichen Herstellungskosten des 
Wohnungs- und Teileigentums angemessen ist. Daraus ergibt sich eine Erhaltungsrücklage von etwa 10 bis 
20 €/m² pro Jahr. 
 
Der dem einzelnen Wohnungs- und Teileigentum zugeordnete Anteil an der Erhaltungsrücklage übernimmt 
der neue Eigentümer automatisch mit dem Kauf. Diese Rücklage unterliegt der Grunderwerbsteuer sowohl 
bei einem rechtsgeschäftlichen Erwerb als auch bei einer Zwangsversteigerung, wie die BFH-Urteile vom 
16.09.2020 (II R 49/17) und vom 02.03.2016 (II R 27/14) belegen. 
 
Bestehen für die baulichen Anlagen kurzfristig erforderliche, außergewöhnliche Instandhaltungs- oder Moder-
nisierungsmaßnahmen, die nicht durch vorhandene Erhaltungsrücklagen gedeckt sind, so sind die noch auf-
zubringenden Nettoaufwendungen als Barwert im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstücks-
merkmale wertmindernd zu berücksichtigen  
(ImmoWertA 2021 – Abschnitt 6.2.3.3 „Instandhaltungsstau, Rücklage und Investitionen“).  
 
Für das Gutachten lagen mehrere Protokolle von Eigentümerversammlungen vor, in denen durch Beschlüsse 
Sonderumlagen festgelegt wurden, um die erforderlichen Reparaturen und die Beseitigung des aufgelaufenen 
Instandhaltungsstaus zu finanzieren, da die vorhandene sowie die zukünftige Instandhaltungsrücklage nicht 
ausreichen. 
 
Die größeren und mittleren Projekte der nächsten Jahre, laut Protokolle: 
• Abschluss Sanierung Parkhaus 
• Fassadensanierung 
• Balkonsanierung 
• Terrassenhäuser (Terrassenabdichtung, Treppen, Dächer) 
• Aktivierung der Gewerbeeinheiten 
• Strangsanierung (technische Gebäudeausstattung TGA) 
• Schwimmbad Reparaturarbeiten 
• Insolvenzausfall diverser Eigentümer 
• Bestellung diverser Sachverständiger 
• Brandschutzmaßnahmen 

 

)t(
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Für die Gemeinschaftsflächen bestehen laut Protokoll(en) der Eigentümerversammlung(en) geplante Instand-
setzungsmaßnahmen mit einem Gesamtvolumen von rund: 
Sanierungsfahrplan 2023 19.000.000 € 
laut Protokolle 17.06.2023 – 02.08.2025 2.450.000 € 

Summe ca. 21.450.000 € 
 
Die vorhandene Erhaltungsrücklage, einschl. Sonderumlage(n) beträgt zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages: 
ca. 4.245.000,00 € (Wirtschaftsplan 2024). 
 
Die jährliche Erhaltungsrücklage beträgt 875.000,00 €. 
 
Beschlüsse zu Sonderumlagen 
Sonderumlagen Protokoll 

17.06.2023 
Protokoll 
25.05.2024 

Protokoll 
19.10.2024 

Protokoll 
24.05.2024 

 

Dachsanierungen 
 

550.000,00 €     

Parkhaus P1, P2 
Mehrkosten bei P3 
u. P4 
 

 1.819.200,00 €    

Ausfall Insolven-
zen 
 

  169.000,00 €   

Erhöhung Erhal-
tungs-rücklage 
Parkdecksanier-
ung 

   1.312.500,00 €  

    Summe ca. 3.850.700,00 € 
Tabelle 1 
 
Es ergibt sich somit eine Differenz: 
Ermittlung Erhaltungs- und Sonderumlagen zum Stichtag  
  3.850.700,00 €  Sonderumlagen 
    875.000,00 €  Erhaltungsrücklage jährlich 
  4.725.700,00 €   
  

 Ermittlung von weiteren Sonderumlagen  
 21.450.000,00 €  Instandsetzungsmaßnahmen 
–  4.725.700,00 €  Erhaltungsrücklage u. Sonderumlagen zum Stichtag 
 16.724.300,00 €  Instandsetzungsmaßnahmen verbleibend 
    875.000,00 €  Erhaltungsrücklage jährlich 

19 Jahre verbleibend 
  
 16.724.300,00 €  Instandsetzungsmaßnahmen verbleibend  
         49,54 €  qm Wohnfläche Sondereigentum 
    337.591,84 €  Anteil Sondereigentum 

19 Jahre 
     17.767,99 €  Anteil Sondereigentum jährlich 

12 Monate 
      1.480,67 €  Anteil Sondereigentum monatlich 

Tabelle 2 
 
Wie aus der Berechnung ersichtlich ist, reicht die jährlich gebildete Erhaltungsrücklage in Höhe von 875.000 
€ nicht aus. Daher ist mit regelmäßig hohen Sonderumlagen zu rechnen. 
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Die Feststellungen sind ein weiteres Indiz für eine nicht wirtschaftliches Sondereigentum in der Wohn-
anlage. 
 
Auf eine weitere Berücksichtigung in den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (§ 10 Abs. 2 
ImmoWertV) als wertmindernder Abschlag wird verzichtet, da bereits die erhöhten Bewirtschaftungskosten 
zur Liquidation führen. 
 
Betriebskosten umlagefähig: 
Bei einer Eigentumswohnung sind die umlagefähigen Betriebskosten grundsätzlich diejenigen, die in § 2 der 
Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgeführt sind. Diese Betriebskosten können – sofern eine entspre-
chende mietvertragliche Vereinbarung besteht – auf den Mieter umgelegt werden. Die Betriebskostenverord-
nung gilt sowohl für Mietwohnungen als auch für vermietete Eigentumswohnungen. 
 
Zu den umlagefähigen Betriebskosten zählen insbesondere: 
• Laufende öffentliche Lasten des Grundstücks (z. B. Grundsteuer) 
• Kosten der Wasserversorgung (Verbrauch, Grundgebühren, Wartung von Wasserzählern) 
• Kosten der Entwässerung (Abwassergebühren) 
• Heizkosten (Betrieb der zentralen Heizungsanlage, Brennstoff, Wartung) 
• Warmwasserkosten (Betrieb der zentralen Warmwasserversorgungsanlage) 
• Kosten des Betriebs von Personen- oder Lastenaufzügen 
• Straßenreinigung und Müllbeseitigung 
• Gebäudereinigung und Ungezieferbekämpfung 
• Gartenpflege 
• Beleuchtung (z. B. Treppenhaus, Außenbeleuchtung) 
• Schornsteinreinigung 
• Sach- und Haftpflichtversicherung (z. B. Gebäudeversicherung) 
• Hauswartkosten (soweit keine Verwaltungstätigkeiten oder Instandhaltung) 
• Kosten des Betriebs von Gemeinschaftswascheinrichtungen 
• Sonstige Betriebskosten (z. B. Dachrinnenreinigung, sofern mietvertraglich vereinbart) 

 
Die Höhe der einzelnen umlagefähigen Betriebskostenanteile für eine Eigentumswohnung ist von verschie-
denen Faktoren abhängig, insbesondere von der Lage, dem Alter, der Ausstattung und dem energetischen 
Zustand des Gebäudes sowie von den regionalen Gebühren und Tarifen. Es gibt jedoch Erfahrungswerte und 
bundesweite Durchschnittswerte, die als Orientierung dienen können. Diese Werte werden regelmäßig vom 
Deutschen Mieterbund, dem Statistischen Bundesamt und in der Fachliteratur veröffentlicht und finden auch 
in der Immobilienbewertung Anwendung. 
 
Für „normale“ Wohngebäude liegt der typische Bereich der Betriebskosten (ohne Heizung) oft zwischen ca. 
2,00 € und 3,50 €/m² Wohnfläche und Monat (abhängig Region, Ausstattung, Alter etc.). 
 
Wenn Heizung / Warmwasser hinzukommen, können „warme Betriebskosten“ (Heizkosten, Warmwasser) je 
nach Effizienz und Energiepreis zwischen ca. 1,00 € und 2,50 €/m² oder mehr liegen. 
 
Für Luxuswohnanlagen mit aufwändiger Technik, Gartenanlagen, Pool, Wellness, etc., kann der Bereich 
deutlich höher liegen (z. B. 5 €/m² und mehr für Betriebskosten inklusive Technik und Zusatzanlagen), je nach 
Ausstattung und Intensität der Nutzung. 
 
Für das Schwimmbad selbst kann man — je nach Größe, Auslastung, Technik, Heizung und Wasseraufbe-
reitung — durchaus zusätzliche Kosten von ein paar Euro pro Quadratmeter Wohnfläche jährlich erwarten. 
Bei großer Anlage mit vielen Pools, Wellness etc. und hoher Nutzung kann der Anteil am Betriebskosten-
budget spürbar sein. 
 
Die ermittelten Betriebskosten betragen: 
+   3.269,02 
 /      49,54 qm 
 ----------------  
 +     65,98  
 /     12,00 Mon. 
 ----------------  
 +     5,50 €/qm monatlich 
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Die tatsächlichen Betriebskosten (zweite Miete) liegen im oberen Bereich und entsprechen einem Luxusni-
veau. 
 
Aus sachverständiger Sicht sind die Kosten in Anbetracht der Ausstattung und Größe der Wohnung nicht 
angemessen.  
 
Eine Berücksichtigung erfolgt jedoch nicht, da die Betriebskosten umlagefähig sind und grundsätzlich keinen 
direkten Einfluss auf den Wert der Eigentumswohnung haben. 
Es sollte jedoch beachtet werden, dass bei einem Eigenobjekt zur Eigennutzung die Betriebskosten vollstän-
dig beim Eigentümer verbleiben. 
Hinweis Kosten Unterhaltungsstau Baumängel und Bauschäden 
Kosten für Unterhaltungsstau, Bauschäden, Baumängel, Besonderheiten und Nutzungsänderungen werden 
im Gutachten als „besonders objektartspezifische Grundstücksmerkmale“ berücksichtigt. 
 
Grundstücksbezogene Sachverhalte werden bei der Bodenwertermittlung berücksichtigt. 
Die Kosten sind geschätzt und dienen nur als Grundlage für diese Wertermittlung. Für eine genaue Kosten-
ermittlung bedarf es einer Planung und/oder Einholung von Angeboten. 
 
Verkehrswertgutachten sind grundsätzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer differenzier-
ten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssach-
verständigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. 
 
Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen für z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind 
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschätzung im Sinne 
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschätzungen für das Erreichen des 
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, nämlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes. 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 
Bundesland: 
 

Niedersachsen 
Siehe Anlagen Mikro- und Makrolage 
 

 

2.1.2 Kleinräumige Lage 
innerörtliche Lage: 
 

siehe Anlage Micro- und Makrolage 
 

Beeinträchtigungen: 
 

keine 
 

Topografie: 
 

hängig 
 

 

2.2 Gestalt und Form 
Gestalt und Form: 
 

Grundstücksgröße: 
insgesamt 42452,00 m²; 
 
Bemerkungen: 
unregelmäßige Grundstücksform 
 
Siehe Anlagen Karten und Bilder 
 

 

2.3 Erschließung, Baugrund etc. 
Straßenart: 
 

Anliegerstraße 
 

Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen 
 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: 
 

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus öffentlicher Versorgung; 
Kanalanschluss; 
Telefonanschluss 
 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten: 
 

keine Grenzbebauung des Wohnhauses 
 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich): 
 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
 

Altlasten: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft vom 20.02.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfläche aufge-
führt. 
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2.4 Privatrechtliche Situation 
grundbuchlich gesicherte Belastungen: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.05.2025 vor. 
Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuchs von Braun-
lage, Blatt 826 folgende Eintragung: 
Beschränkt persönliche Dienstbarkeiten 
Grunddienstbarkeiten 
Dauernutzungsrecht 
Veräußerungsverbot 
Zwangsversteigerungsvermerk. 
Siehe Anlagen Grundbuchauszug. 
 

Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver-
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende 
Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des 
Verkaufspreises ausgeglichen werden. 
 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 
 

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünstigende) 
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. 
Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser 
Wertermittlung zu berücksichtigen. 
 

 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 
 

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
ständigen tel. erfragt. 
Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussenden 
Eintragungen. 
 

Denkmalschutz: 
 

Denkmalschutz besteht nach telefonischer Auskunft der Denk-
malschutzbehörde nicht. 
 

 

2.5.2 Bauplanungsrecht 
Darstellungen im Flächennutzungsplan: 
 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als Sonderbaufläche (S) Hotel dargestellt. 
 

Festsetzungen im Bebauungsplan: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskräftiger 
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Vorhaben ist 
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. 
 

 

2.5.3 Bauordnungsrecht 
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. 
Es liegt ein Schnitt für Haus 1 vor, auf dem ein Genehmigungsstempel der Bauaufsichtsbehörde vom 
27.07.1971 vermerkt ist. 
Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen wurde nicht geprüft. 
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt. 
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 
Entwicklungszustand (Grundstücksquali-
tät): 
 

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) 
 

beitragsrechtlicher Zustand: 
 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Beiträgen 
maßgebend. Als Beiträge gelten auch grundstücksbezogene 
Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Er-
schließungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. 
 

 

2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 
Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt. 
 

 

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
Das Grundstück ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebeschreibung). 
Auf dem Grundstück befindet sich mehrgeschossige Tiefgarage. 
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen sowie WEG-spezifischer  
Regelungen 

3.1 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus 

3.1.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
Gebäudeart: 
 

zwei Mehrfamilienhäusern die mit weiteren Gebäuden verbun-
den sind; 
14 u. 16-geschossig; 
Flachdach; 
freistehend; 
 

Baujahr: 
 

1973 (gemäß Bauakte) 
 

Modernisierung: 
 

1973 leicht renoviert 
 

Flächen und Rauminhalte 
 

Die Wohnfläche beträgt 49,54 m² 
 

Energieeffizienz: 
 

Energieausweis liegt vor; 
Siehe Anlage: Energieausweis 
 

Barrierefreiheit: 
 

Der Zugang zum Gebäude ist barrierefrei; 
Fahrstuhl vorhanden 
Barrierefreiheit innerhalb der Wohnung ist nicht gegeben. 
 

Außenansicht: 
 

tlw. vorgehängte Fassade, Metall; 
tlw. Sichtbeton 
Siehe Anlagen: Bilder 
 

 

3.1.2 Nutzungseinheiten 
Kellergeschoss: 
Technikräume 
 
Untergeschoss: 
Schwimmbad 
Saunalandschaft 
 
Erdgeschoss: 
Gastronomie  
Aufenthaltsräume 
 
Obergeschosse: 
14- und 16-geschossig 
 

 

3.1.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 
Konstruktionsart: 
 

Massivbau, Skelettbau (Stahlbeton) 
 

Fundamente: 
 

Beton 
 

Keller: 
 

Beton, Mauerwerk 
 

Umfassungswände: 
 

Beton mit vorgehängter Fassade 
 

Innenwände: 
 

Mauerwerk, Beton 
 

Geschossdecken: Stahlbeton 
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Treppen: 
 

Geschosstreppen: 
Stahlbeton 
 

Dach: 
 

Dachform: 
Flachdach gedämmt 
 

 

3.1.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
Wasserinstallationen: 
 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz 
 

Abwasserinstallationen: 
 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 
 

Elektroinstallation: 
 

einfache Ausstattung 
 

Heizung: 
 

Zentralheizung als Blockheizkraftwerk; 
Flachheizkörper 
 

Warmwasserversorgung: 
 

Zentral über Heizung (keine separaten Messeinrichtung) 
 

 

3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebäudes 
besondere Bauteile: 
 

teilweise überdachte Balkone 
 

besondere Einrichtungen: 
 

Blitzschutzanlage 
 

Besonnung und Belichtung: 
 

ausreichend (Nordwestseite) 
 

Bauschäden und Baumängel: 
 

Umfangreiche Mängel (Siehe: Hinweise, Anmerkungen und 
Sonstiges) 
 

Allgemeinbeurteilung: 
 

Es besteht ein geringfügiger Unterhaltungsstau. 
 

 

3.2 Außenanlagen 

3.2.1 Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum 
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzfläche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, privater Kinderspielplatz, Standplatz für 
Mülltonnen 
 

 

3.3 Sondereigentum an der Wohnung 119 im 12. OG 

3.3.1 Lage im Gebäude, Wohnfläche, Raumaufteilung und Orientierung 
Lage des Sondereigentums im Gebäude: 
 

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung 19 im 2. OG im 
Aufteilungsplan mit Nr. 19 Hochhaus 1 bezeichnet dem Abstell-
raum. 
 

Wohnfläche/Nutzfläche: 
 

Die Wohnfläche beträgt gemäß den mir übergebenen Unterlagen 
49,54 m² 
 

Raumaufteilung/Orientierung: 
 

Die Wohnung hat folgende Räume: 
3 Zimmer, 1 Küche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Abstellraum 
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Grundrissgestaltung: 
 

Für die Größe zweckmäßig 
 

Besonnung/Belichtung: 
 

Für die Himmelsausrichtung normal 
 

 

3.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

3.3.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung 
Annahme, da Besichtigung nach äußeren Anschein! 
 

 

Bodenbeläge: 
 

Estrich mit einfachem Teppichboden; 
Bad mit Fliesen; 
Balkon mit Fliesen 
 

Wandbekleidungen: 
 

einfachen Tapeten (Raufasertapeten),  
Bad Ölfarbanstrich, tlw. Fliesen 
 

Deckenbekleidungen: 
 

Raufaser gestrichen 
 

Fenster: 
 

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung; 
Fensterbänke innen aus Holzwerkstoff; 
Fensterbänke außen aus Aluminium 
 

Türen: 
 

Eingangstür: 
Holztür 
 
Zimmertüren: 
einfache Türen (Sperrholz); 
einfache Schlösser und Beschläge 
 

sanitäre Installation: 
 

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz; 
 
Bad: 
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken; 
überalterte Ausstattung und Qualität 
 

Küchenausstattung: 
 

Einbauküche einfacher Qualität 
 

Grundrissgestaltung: 
 

zweckmäßig, für das Baujahr zeittypisch 
 

 

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen 
Erträge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum: 
 

Photovoltaikanlage 
 

Erhaltungsrücklage  
(Instandhaltungsrücklage): 
 

Siehe: Hinweise, Anmerkungen und Sonstiges 
 

 

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage 
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand, mit erheblichen 
Unterhaltungsstau und Baumängeln. 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 
Nachfolgend wird der Verkehrswert für den 26,300/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus mit 357 WE in zwei Wohnblöcken bebauten Grundstück in 38700 Braunlage - Hohegeiß, Am Kurpark 
3 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung 119 im 12. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 119 Hoch-
haus 1 bezeichnet dem Abstellraum im Kellergeschoss zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 ermittelt: 

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 
Hohegeiß 826 1 

 

Gemarkung Flur Flurstücke Fläche 
Hohegeiß 3 96/1 33.807 m² 
Hohegeiß 3 20/3 8.645 m² 

 

Fläche insgesamt:   42.452 m²  
 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 
Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benötigt man 
geeignete Kaufpreise für Zweitverkäufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen 
oder die Ergebnisse von diesbezüglichen Kaufpreisauswertungen.  

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeführt werden, werden als „Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei 
Wohnungseigentum z. B. auf €/m² Wohnfläche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgeführt, werden diese Methoden „Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschläge 
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21). 

Unterstützend oder auch allein (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) können zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch 
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden. 

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl für Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch für Tei-
leigentum (Läden, Büros u. ä.) immer dann geraten, wenn die ortsüblichen Mieten zutreffend durch Vergleich 
mit gleichartigen vermieteten Räumen ermittelt werden können und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist. 

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen 
auf die Flächeneinheit m² Wohn- oder Nutzfläche) bestehen, wenn der zugehörige anteilige Bodenwert sach-
gemäß geschätzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) 
bestimmbar ist. 

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so können zur Erkundung des Grundstücksmarkts (bedingt) auch 
Verkaufsangebote für Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden. 

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach 
Verkäuflichkeit (bzw. Marktgängigkeit) zwischen 10 % und 20 % über den später tatsächlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hängt jedoch stark von der örtlichen und überörtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab. 

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück 
Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) 
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstück. 
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4.4 Bodenwertermittlung  
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
Der Bodenrichtwert beträgt (mittlere Lage) 17,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stück ist wie folgt definiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = SO (Sondergebiet) 
beitragsrechtlicher Zustand = frei 
Anbauart = freistehend 
Grundstücksfläche (f) = keine Angabe 

 

Beschreibung des Gesamtgrundstücks 
Wertermittlungsstichtag = 22.07.2025 
Entwicklungsstufe = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = SO (Sondergebiet) 
beitragsrechtlicher Zustand = frei 
Anbauart = freistehend 
Grundstücksfläche (f) = 42.452 m² 

 

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstücks 
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
22.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Gesamtgrundstücks angepasst. 

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts  = frei  
beitragsfreier Bodenrichtwert  
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

 = 17,00 €/m²  

 
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 
 Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 
Stichtag 01.01.2025 22.07.2025  × 1,000 E1 

 
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 
Lage mittlere Lage mittlere Lage  × 1,000  
Anbauart freistehend freistehend  × 1,000  
Art der baulichen 
Nutzung 

SO (Sondergebiet) SO (Sondergebiet)  × 1,000  

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag  = 17,00 €/m²  
Fläche (m²) keine Angabe 42.452  × 1,000 E2 
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land  × 1,000  
Zuschnitt lageüblich lageüblich  × 1,000  
vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert 

 = 17,00 €/m²  

 
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert   = 17,00 €/m²  
Fläche   × 42.452 m²  
beitragsfreier Bodenwert   = 721.684,00 € 

rd.  722.000,00 € 
 

 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 insgesamt 722.000,00 €. 
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4.4.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
E1 
Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag ist 
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveränderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind. 
 

E2 
Eine Grundstücksgröße für das Richtwertgrundstück ist mit den Bodenrichtwerten nicht übermittelt. 

Nach meiner Einschätzung entspricht die Größe des Bewertungsgrundstückes dem der im ausgewiesenen 
Bodenrichtwertzone. 

 

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums 
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehörigen Miteigentumsanteil (ME = 26,300/10.000) des 
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen 
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil für die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden. 

 

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erläuterung 
Gesamtbodenwert   722.000,00 €  
Zu-/ Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte   0,00 €  
angepasster Gesamtbodenwert   722.000,00 €  
Miteigentumsanteil (ME)  × 26,300/10.000  
vorläufiger anteiliger Bodenwert   1.898,86 €  
Zu-/Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte   0,00 €  
anteiliger Bodenwert  = 1.898,86 €  
  rd.  1.900,00 €  

 

Der anteilige Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 1.900,00 €. 
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4.5 Vergleichswertermittlung  

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 – 26 ImmoWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die 
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgröße 
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren. 

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfläche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nähe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstücks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich 
seiner wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder 
Zu- und Abschläge berücksichtigt werden können. Eine hinreichende Übereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze 
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen 
Wertverhältnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berücksichtigt werden können. 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte für Grundstü-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit 
(Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstücksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhältnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor). 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Vergleichswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorläufigen Vergleichswerts sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. 
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar. 

 

4.5.2 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21) 
Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichsgrundstücke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen 
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nähe zum 
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

 

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21) 
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stücksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der 
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumein-
heit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen 
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch 
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angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

 

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21) 
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhältnisse zum Wertermittlungsstichtag. 

 

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21) 
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß 
der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.). 

 

Zu-/Abschläge 
Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) Vergleichswert berücksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorläufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begründet. 

 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch 
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Vergleichswerts eine zusätzliche Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
 Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften – z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder auf Folgen 
von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei – augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 
für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne 
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung 
und Kostenschätzung angesetzt sind. 
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors 
Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors für Woh-
nungseigentum ermittelt. 

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
Tatsächlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-
faktors () 

 = 296,00 €/m²  

beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert für weitere An-
passung) 

= 296,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors 
 Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erläuterung 
Stichtag 14.10.2025 21.01.2025   
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 
Lage mittlere Lage mittlere Lage   
Geschosslage 2. OG - 16. OG 2. OG   
Aufzug 1 1   
Wohnfläche [m²] 49,84 49,54   
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf   
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor  = 296,00 €/m²  
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beiträge  − 0,00 €/m²  

insgesamt − 0,00 €/m²   

vorläufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-
sis 

 = 296,00 €/m²  

 

4.5.4 Erläuterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors 
Die Ermittlung des Vergleichsfaktors erfolgte auf Grundlage, der vom Gutachterausschuss übermittelten, 28 
Vergleichskaufpreise, einschl. Anpassung an die wertrelevanten Merkmale. 

Nach Auswertung und Anpassung sind 13 Vergleichskaufpreis in den Vergleichsfaktor eingegangen. 

 

4.5.5 Vergleichswert 

Ermittlung des Vergleichswerts  Erläuterung 
vorläufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert    296,00 €/m²  
Zu-/Abschläge relativ    0,00 €/m²  
vorläufiger bereinigter relativer Vergleichswert   = 296,00 €/m²  
Wohnfläche   × 49,54 m²  

Zwischenwert   = 14.663,84 €  
Zu-/Abschläge absolut    0,00 €  
vorläufiger Vergleichswert  = 14.663,84 €  
Marktübliche Zu- oder Abschläge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 
21 u.a.) 

   0,00 €  

marktangepasster vorläufiger Vergleichswert   = 14.663,84 €  
besondere objektspezifischen Grundstücksmerkmale   - 16.871,99 €  
Vergleichswert  = -2.208,15 € 

rd. -2.210,00 € 
 

 

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 mit rd. -2.210,00 € ermittelt. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind.  

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 
Weitere Besonderheiten  -16.871,99 € 
• Erhöhte Bewirtschaftungskosten -16.871,99 €  

Summe -16.871,99 € 
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4.6 Ertragswertermittlung  

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 – 34 ImmoWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere 
Mieten und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeb-
lich für den vorläufigen (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich 
als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließlich Erhal-
tung des Grundstücks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufpreises) 
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.  

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den Grund 
und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. 
unzerstörbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen 
zeitlich begrenzt.  

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren 
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grund-
stück unbebaut wäre. 

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige 
Rentenrate des Bodenwerts dar.) 

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des 
Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens“. 

Der vorläufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. 

Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „vorläufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen. 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufi-
gen Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erzielbaren 
Grundstücksreinertrages dar. 

 

4.6.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich erziel-
baren Erträge aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als marktüblich 
erzielbare Erträge können auch die tatsächlichen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktüblich 
sind. 

Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder 
Grundstücksteilen vom Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohertrags zu-
nächst die für eine übliche Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) 
Die Bewirtschaftungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsgemäße Be-
wirtschaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. 
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.  

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch 
uneinbringliche Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden 
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es 
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines 
Mietverhältnisses oder Räumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).  

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug 
gebracht, die vom Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter 
umgelegt werden können. 

 

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) 
Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge ein-
schließlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Erträge – abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag – sind wertmäßig gleichzu-
setzen mit dem vorläufigen Ertragswert des Objekts. 

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

 

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter 
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch 
angepassten Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass 
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. 

Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. 
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst. 

 

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster 
Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), 
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den 
Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur 
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden.  

 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssätze auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur 
Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktüb-
liche Zu- oder Abschläge erforderlich. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften – z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei – augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 
für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne 
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung 
und Kostenschätzung angesetzt sind. 
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4.6.3 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung  Mieteinheit Fläche  Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 
        
 lfd. 

Nr. 
Nutzung/Lage (m²) (Stk.) (€/m²) 

bzw. 
(€/Stk.) 

monatlich  
(€) 

jährlich  
(€) 

Wohnungseigentum 
(Mehrfamilienhaus) 

   49,54  4,50 222,93 2.675,16 

Summe   49,54 -  222,93 2.675,16 
 
jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmie-
ten) 

 2.675,16 € 

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vgl. Einzelaufstellung) 

 
− 

 
1.106,06 € 

jährlicher Reinertrag = 1.569,10 € 
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,  
der den Erträgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) 
4,00 % von 1.900,00 € (Liegenschaftszinssatz × anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) 

 
 
− 

 
 

76,00 € 
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.493,10 € 
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
bei LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz 
und RND = 19 Jahren Restnutzungsdauer 

 
 
× 

 
 

13,134 
vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.610,38 € 
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.900,00 € 
vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 21.510,38 € 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge − 5.592,70 € 
marktangepasster vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 15.917,68 € 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale − 16.871,99 € 
Ertragswert des Wohnungseigentums = -954,31 € 
 rd. -950,00 € 
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4.6.4 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 
Wohn- bzw. Nutzflächen 
Für die Wohn- bzw. Nutzflächen wurden die Unterlagen der Bauakte zugrunde gelegt.  

 

Rohertrag 
Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmiete. 
Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umla-
gefähigen Bewirtschaftungskosten. Ein örtlicher Mietspiegel existiert nicht. 

Die marktüblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit 
dem Bewertungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke  

• aus dem Grundstücksmarktbericht des zuständigen Gutachterausschusses 

• aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal 

• aus der Mietpreissammlung des Sachverständigen, 

• aus der lage- und objektabhängigen Sprengnetter-Vergleichsmiete für ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder 

• aus anderen Mietpreisveröffentlichungen 

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitätsunterschiede 
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berücksichtigt  (siehe Anlage Mieten). 

 

Bewirtschaftungskosten 
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m² Wohn- 
oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt. 

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV 2021, Anlage 3, veröffentlichten Bewirtschaftungskosten 
zugrunde gelegt. 

 

Bewirtschaftungskosten (BWK) 

BWK-Anteil    
Verwaltungskosten    
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. × 359,00 € 359,00 € 
Instandhaltungskosten    
Wohnen Wohnungen (Whg.) 49,54 m² × 14,00 €/m² 693,56 € 
Mietausfallwagnis    
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag  53,50 € 
Summe   1.106,06 € 
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Liegenschaftszinssatz 
Da für die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von dem örtlich 
zuständigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschüssen benachbarter Landkreise, des Oberen 
Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstelle noch von privaten Institutionen), wird der zur Er-
zielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benötigte Liegenschaftszinssatz insbe-
sondere auf der Grundlage 

• des in [1], Kapitel 3.04 veröffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sätze als Referenz- und Ergänzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssätze gegliedert nach Objektart, 
Restnutzungsdauer des Gebäudes sowie Objektgröße (d. h. des Gesamtgrundstückswerts) angegeben 
sind, sowie 

• eigener Untersuchungen des örtlichen Grundstücksmarktes und Ableitungen des Sachverständigen, ins-
besondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssätze 

bestimmt und angesetzt. 

 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpas-
sung durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

 

marktübliche Zu- oder Abschläge Zu- oder Abschlag 
prozentuale Schätzung: -26,00 % von (21.510,38 €) -5.592,70 € 
Summe -5.592,70 € 

 

Gesamtnutzungsdauer 
Die übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der für die Bestim-
mung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebäudetyp zuzuordnen. 

Gemäß Grundstücksmarktbericht beträgt die Gesamtnutzungsdauer im Modell einheitlich 70 Jahre. 

 

Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 
'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert 
(d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen 
durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung 
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt 
werden.  

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeit-
nah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet. 
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer 
für das Gebäude: Mehrfamilienhaus  
Das (ca. gemäß Bauakte) ca. 1973 errichtete Gebäude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.  

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und 
• dem („vorläufigen rechnerischen“) Gebäudealter (2025 – 1973 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige 

rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre – 52 Jahre =) 18 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich für das Gebäude gemäß der 

Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 19 Jahren und 
somit ein fiktives Baujahr von 1974. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 
Weitere Besonderheiten  -16.871,99 € 
• Erhöhte Bewirtschaftungskosten -16.871,99 €  

Summe -16.871,99 € 
 

  



Hilmar Drößler Thüringer Straße 208, 37539 Bad Grund Sachverständiger 
 

 
 GA20250430 AG CLZ NZS 2K 11/24 Hohegeiß Am Kurpark 3, 38700 Braunlage - Hohegeiß  Seite 34 von 90 

 

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen 

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 
Der Abschnitt „Verfahrenswahl mit Begründung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung für 
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erläutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren 
auf für vergleichbare Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmäßige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren führen 
deshalb gleichermaßen in die Nähe des Verkehrswerts. 

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hängt dabei entscheidend von zwei 
Faktoren ab: 

• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr) und 

• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten. 

4.7.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse 
Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren 
beschriebenen Gründen auf dem Grundstücksmarkt üblicherweise durch Preisvergleich gebildet. 

Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet. 

Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte 
Miete, steuerliche Abschreibungsmöglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem 
stehen die für eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktübliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfügung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stützend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet. 

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 
Der Vergleichswert wurde mit  rd. -2.210,00 €, 

und der Ertragswert mit  rd. -950,00 € 
ermittelt. 

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse 
Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser 
Verfahren unter Würdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefähigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). 

Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den für 
die zu bewertende Objektart im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlässigkeit be-
stimmt. 

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Vergleichswertverfahren in 
Form von  

• 13 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten 

zur Verfügung. 

Bezüglich der erreichten Marktkonformität des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen. 

 

  



Hilmar Drößler Thüringer Straße 208, 37539 Bad Grund Sachverständiger 
 

 
 GA20250430 AG CLZ NZS 2K 11/24 Hohegeiß Am Kurpark 3, 38700 Braunlage - Hohegeiß  Seite 35 von 90 

 

Bei dem Bewertungsgrundstück handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezüglich der zu 
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. 

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Ertragswertverfahren in gerade 
ausreichender Qualität (nur wenige Vergleichsmieten, örtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfügung. 

Bezüglich der erreichten Marktkonformität der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren 
das Gewicht 0,60 (b) beigemessen. 

Insgesamt erhalten somit 

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) × 0,60 (b) = 0,600 und 

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000. 

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen beträgt: [ -950,00 
€ x 0,600 + -2.210,00 € x 1,000] ÷ 1,600 = rd. -1.740,00 €. 

4.7.5 Verkehrswert 
Der Verkehrswert für den 26,300/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus mit 357 WE 
in zwei Wohnblöcken bebauten Grundstück in 38700 Braunlage - Hohegeiß, Am Kurpark 3 verbunden mit dem 
Sondereigentum an der Wohnung 119 im 12. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 119 Hochhaus 1 bezeichnet dem 
Abstellraum im Kellergeschoss 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 
Hohegeiß 826 1 

 

Gemarkung Flur  Flurstück 
Hohegeiß 3 96/1, 20/3 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 mit rd. 

-1.740 € 
10.000 € 

(in Worten: Euro zehntausend) 

geschätzt. 

 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

37539 Bad Grund, den 16.10.2025 

 
Sachverständiger Hilmar Drößler 
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 
Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegenüber allen natürlichen und juristischen Personen, die nicht 
Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdrücklich 
schriftlich zugestimmt wurde. Vervielfältigungen des Gutachtens, auch Auszüge, sind nur durch schriftliche 
Zustimmung durch den Sachverständigen möglich. Der Sachverständige verweist auf sein URHEBERRECHT. 

 

Der Sachverständigenauftrag begründet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder 
vertragsähnliche Haftung des Sachverständigen gegenüber Dritten – auch im Wege der Abtretung – ist 
ausgeschlossen. 

 

Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mängel sowie nicht oder schwer zugänglicher Bauteile 
sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch für solche Bauteile, die von den Nutzungsberechtigten zur 
Besichtigung nicht geöffnet wurden und für evtl. verdeckte oder nicht erkannte Bauschäden und Baumängel, 
insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschließlich der Fundamente und Absperrung, an 
Installationen jeder Art und für verwendete gesundheitsgefährdende Baustoffe und Materialien. Eine Haftung 
für deren Nichterkennung ist ausgeschlossen. 

 

Die Maße und Berechnungen wurden aufgrund der eingesehenen Unterlagen bzw. am Ort ermittelt. 
Unterschiede zu den tatsächlichen Maßen sind daher möglich. Diese wirken sich aber nicht auf das Ergebnis 
dieses Gutachtens aus. 

 

Der Sachverständige haftet bei einfachem Verschulden auftragsgemäß bis zu einer Deckungssumme von 
500.000,00 EUR. 

 

Auskünfte Dritter (Auftraggeber, Eigentümer, Behörden) sind ungeprüft übernommen worden. Die Richtigkeit 
der Informationen wird vom Sachverständigen vorausgesetzt. Bei Berufung auf Namen von namentlich 
genannten Personen wird im Gutachten grundsätzlich ungeprüft unterstellt, dass diese Angaben richtig sind. 

 

Verwendungsfähig sind nur die original unterschriebenen Gutachten. Dritten darf der Inhalt dieses Gutachten 
nicht ohne schriftliche Einwilligung zur Kenntnis gebracht werden. 

 

Als Gewährleistung kann der Auftraggeber zunächst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften 
Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit nachgebessert oder schlägt die 
Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber Rückgängigmachung des Vertrages (Wandlung) oder 
Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Mängel müssen unverzüglich nach Feststellung dem 
Sachverständigen schriftlich angezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewährleistungsanspruch. 

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht 
gültig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen müssen gebunden und unterzeichnet sein. 

 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßenkarte, Stadtplan, 
Lageplan, Luftbild, u.ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten 
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht 
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. 
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des 
Zwangsversteigerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 
Monaten. 
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Wertermittlungsergebnisse 
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) 

Für das Mehrfamilienhaus mit 357 WE in zwei 
Wohnblöckengrundstück 

in Braunlage - Hohegeiß, Am Kurpark 3 

Flur 3 Flurstücksnummer 20/3 u.a. Wertermittlungsstichtag: 21.01.2025 
 

 

Bodenwert 
 Bewertungsteil-

bereich 
Entwick-

lungsstufe 
beitrags-

rechtlicher 
Zustand 

rel. BW 
[€/m²] 

Fläche 
[m²] 

anteiliger Boden-
wert [€] 

 Gesamtfläche baureifes 
Land 

frei 17,01 42.452,00 1.900,00 

  Summe: 17,01 42.452,00 1.900,00 
 

Objektdaten 
 Bewertungs-

teilbereich 
Gebäude-
bezeich-

nung / Nut-
zung 

BRI 
[m³] 

BGF 
[m²] 

WF/NF 
[m²] 

Baujahr 
 

GND 
[Jahre] 

RND 
[Jahre] 

 Gesamtfläche Mehrfamili-
enhaus 

    49,54 1973 70 19 

         
 

Wesentliche Daten 
 Bewertungsteil-

bereich 
Jahresrohertrag RoE [€] BWK 

[% des RoE] 
Liegenschaftszins-

satz [%] 
Sachwert-

faktor 
 Gesamtfläche 2.675,16 1.106,06 € 

(41,35 %) 
4,00 ---- 

      
 

 

Ergebnisse  
Ertragswert: -950,00 €  
Sachwert: ---- 
Vergleichswert: -2.210,00 € 
Verkehrswert (Marktwert):  -1.740,00 € 
Wertermittlungsstichtag 21.01.2025 
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 
– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung und bzgl. der Grundstücksqualität in der 
zum Wertermittlungsstichtag gültigen Fassung - 
 
BauGB: 
Baugesetzbuch 
 
BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
 
LBO: 
Niedersächsische Bauordnung 
 
BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 
 
WEG: 
Wohnungseigentumsgesetz – Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht 
 
ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 
 
ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter-
mittlung erforderlichen Daten – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV 
 
WertR: 
Wertermittlungsrichtlinien – Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstücken 
 
WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 
 
DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung) 
 
BetrKV: 
Betriebskostenverordnung – Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten 
 
GEG: 
Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024 
 
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024 
 
[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung 
 
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht – Kommentar zur Immobilienwerter-

mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010  
 
[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 – Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-

richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014  
 
[6] Grundstücksmarktbericht des zuständigen Gutachterausschusses 
 
[7] Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstücken 2. 

Auflage 2017 (Tillmann · Kleiber · Seitz) 
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6 Verzeichnis der Anlagen 
Die beigefügten Planunterlagen können möglicherweise nicht in jedem Detail dem örtlich vorgefundenen 
Zustand entsprechen. Auf eine Neuanfertigung von Bestandsplänen wurde verzichtet. 

 

Pläne und Zeichnungen im Gutachten sind elektronisch verarbeitet und ggf. zur besseren Druckwiedergabe 
verändert bzw. den aktuellen Gegebenheiten angepasst worden. Die Lage z.B. von Türen, Wänden oder 
Fenster können daher von der Realität abweichen. 

 

Das gleiche gilt für verwendete Maßstäbe, diese können durch Kopiervorgänge ggf. nicht mehr den 
angegebenen Zuständen entsprechen. Daraus resultierende Ungenauigkeiten können aber im Rahmen 
dieser Wertermittlung hingenommen werden. Es handelt sich daher um ca. Maße. Anlässlich der 
Ortsbesichtigung wurden die Aufteilung und Maße stichprobenhaft überprüft. Ein Aufmaß war nicht 
Bestandteil des Auftrages. Vom Sachverständigen wird ausdrücklich keine Haftung für die Richtigkeit der 
Flächen-, Maß- und Nutzungsangaben übernommen. 

 

Kartenausschnitte und Lagepläne, bei denen kein Richtungspfeil eingezeichnet ist bzw. nicht anderes auf der 
Karte vermerkt wurde, sind grundsätzlich so wiedergegeben, dass die Nordrichtung senkrecht nach oben 
weist. 

 

Die Karten, Bilder und Daten sind urheberrechtlich geschützt und dürfen nicht aus dem Gutachten separiert 
oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. 
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6.1.1 Anlage: Regionalkarten 
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6.1.2 Anlage: Liegenschaftskarte 
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6.1.3 Anlage: Luftbild 
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6.1.4 Anlage: Mikrolage 
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6.1.5 Anlage: Flächennutzungsplan 
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6.1.6 Anlage: Umweltrisiko 
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6.1.7 Anlage: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 
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6.1.8 Anlage: Zeichnungen/Pläne Gebäude 
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6.1.9 Anlage: Grundbuchauszug 
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6.1.10 Anlage: Auskunft aus dem Altlastenkataster 

 



Hilmar Drößler Thüringer Straße 208, 37539 Bad Grund Sachverständiger 
 

 
 GA20250430 AG CLZ NZS 2K 11/24 Hohegeiß Am Kurpark 3, 38700 Braunlage - Hohegeiß  Seite 67 von 90 

 

 
  



Hilmar Drößler Thüringer Straße 208, 37539 Bad Grund Sachverständiger 
 

 
 GA20250430 AG CLZ NZS 2K 11/24 Hohegeiß Am Kurpark 3, 38700 Braunlage - Hohegeiß  Seite 68 von 90 

 

6.1.11 Anlage: Energieausweis 
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6.1.12 Anlage: Liegenschaftszinssatz 
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6.1.13 Anlage: Mietübersicht 
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6.1.14 Vergleichskaufpreise 
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6.1.15 Anlage: Zertifikat 
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6.1.16 Anlage: Bilder 

 

 Bild Nr.: 1 
Osten 

   

 

 

 Bild Nr.: 2 
Osten 

   

 

 

 Bild Nr.: 3 
Süden 
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 Bild Nr.: 4 
 

   

 

 

 Bild Nr.: 5 
 

   

 

 

 Bild Nr.: 6 
Nordosten 

Parkdeck, Tiefgarage und Eingang 
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 Bild Nr.: 7 
Tiefgarage mit Bauschäden 

   

 

 

 Bild Nr.: 8 
Schwimmbad 

   

 

 Bild Nr.: 9 
Saunaanlage 
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 Bild Nr.: 10 
Sauna 

   

 

 

 Bild Nr.: 11 
 

   

 

 Bild Nr.: 12 
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 Bild Nr.: 13 
Gastronomie 

   

 

 

 Bild Nr.: 14 
Gastronomie 

   

 

 Bild Nr.: 15 
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 Bild Nr.: 16 
Wohnungseingang 

   

 

 


	1 Allgemeine Angaben
	1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
	1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
	1.3 Hinweise, Anmerkungen und Sonstiges

	2 Grund- und Bodenbeschreibung
	2.1 Lage
	2.1.1 Großräumige Lage
	2.1.2 Kleinräumige Lage

	2.2 Gestalt und Form
	2.3 Erschließung, Baugrund etc.
	2.4 Privatrechtliche Situation
	2.5 Öffentlich-rechtliche Situation
	2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
	2.5.2 Bauplanungsrecht
	2.5.3 Bauordnungsrecht

	2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
	2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen
	2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

	3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen sowie WEG-spezifischer  Regelungen
	3.1 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
	3.1.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht
	3.1.2 Nutzungseinheiten
	3.1.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach)
	3.1.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung
	3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebäudes

	3.2 Außenanlagen
	3.2.1 Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

	3.3 Sondereigentum an der Wohnung 119 im 12. OG
	3.3.1 Lage im Gebäude, Wohnfläche, Raumaufteilung und Orientierung
	3.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand
	3.3.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung


	3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
	3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

	4 Ermittlung des Verkehrswerts
	4.1 Grundstücksdaten
	4.2 Verfahrenswahl mit Begründung
	4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück
	4.4 Bodenwertermittlung
	Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks
	Beschreibung des Gesamtgrundstücks
	Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstücks
	4.4.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
	E1
	E2

	4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

	4.5 Vergleichswertermittlung
	4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
	4.5.2 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
	Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)
	Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)
	Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)
	Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)
	Zu-/Abschläge
	Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
	Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

	4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors
	4.5.4 Erläuterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
	4.5.5 Vergleichswert
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale


	4.6 Ertragswertermittlung
	4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
	4.6.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
	Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)
	Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
	Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)
	Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
	Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
	Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
	Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

	4.6.3 Ertragswertberechnung
	4.6.4 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung
	Wohn- bzw. Nutzflächen
	Rohertrag
	Bewirtschaftungskosten
	Liegenschaftszinssatz
	Marktübliche Zu- oder Abschläge
	Gesamtnutzungsdauer
	Restnutzungsdauer
	Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Gebäude: Mehrfamilienhaus
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale


	4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
	4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen
	4.7.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse
	4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
	4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse
	4.7.5 Verkehrswert
	Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung



	5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
	5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
	5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

	6 Verzeichnis der Anlagen
	6.1.1 Anlage: Regionalkarten
	6.1.2 Anlage: Liegenschaftskarte
	6.1.3 Anlage: Luftbild
	6.1.4 Anlage: Mikrolage
	6.1.5 Anlage: Flächennutzungsplan
	6.1.6 Anlage: Umweltrisiko
	6.1.7 Anlage: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
	6.1.8 Anlage: Zeichnungen/Pläne Gebäude
	6.1.9 Anlage: Grundbuchauszug
	6.1.10 Anlage: Auskunft aus dem Altlastenkataster
	6.1.11 Anlage: Energieausweis
	6.1.12 Anlage: Liegenschaftszinssatz
	6.1.13 Anlage: Mietübersicht
	6.1.14 Vergleichskaufpreise
	6.1.15 Anlage: Zertifikat
	6.1.16 Anlage: Bilder


