Bau - Immobilien - Sachverstandigenbiro

Privatgutachten e Gerichtsgutachten e Versicherungsgutachten
e Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Hilmar DréRler. Thirinaer Str. 208, 37539 Bad Grund

Amtsgericht Clausthal-Zellerfeld
Marktstral3e 9
38678 Clausthal-Zellerfeld

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Hohegeil3, Blatt 826 einge-
tragenen 26,30/10.000 Miteigentumsanteils an dem
mit einem Mehrfamilienhaus mit 357 WE in zwei Wohn-
blocken bebauten Grundstick in 38700 Braunlage - Ho-
hegeil3, Am Kurpark 3, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung 119 im 12. OG , im Auftei-
lungsplan mit Nr. 119 Hochhaus 1 bezeichnet dem
Abstellraum im Kellergeschoss

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde

zum Stichtag
22.07.2025 ermittelt mit rd.
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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 fir meine
Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit 357 WE in
zwei Wohnbldcken

Am Kurpark 3
38700 Braunlage — Hohegeil3

Grundbuch von Hohegeil3, Blatt 926, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Hohegeil3, Flur 3, Flurstiick 96/1, zu bewertende Fla-
che 33.807 m?;

Gemarkung Hohegeil3, Flur 3, Flursttick 20/3, zu bewertende Fla-
che 8.645 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Clausthal-Zellerfeld
vom 06.05.2025

22.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
22.07.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

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

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

der Hausmeister Herr Michael Einzle (Hausmeister)
der Sachverstandige

Am Kurpark 3
38700 Braunlage

Vom Gericht wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung ge-
stellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.05.2025

e Beweisbeschluss vom 06.05.2025

e Beweisbeschluss vom 29.11.2024

Von der Hausverwaltung wurden fir diese Gutachtenerstellung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-

fugung gestellt:

e Protokolle: Eigentimerversammlung 17.06.2023, 14.10.2023,
25.05.2024

¢ Niederschrift AuBerordentliche Eigentiimerversammlung vom
19.10.2024

o Niederschrift AuBerordentliche Eigentimerversammlung vom
17.11.2024

e Protokoll AuRerordentliche Eigentimerversammlung vom
24.05.2025

e Protokoll AuRerordentliche Eigentimerversammlung vom
02.08.2025
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Hausgeldabrechnungen 2023
Wirtschaftsplan 2024
Teilungserklarung
Abgeschlossenheitsbescheinigung
Energieausweis

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Liegenschaftskarte

Regionalkarten

Luftbild

Umweltrisiko

Mikrolage

Mietauskunft

Bodenrichtwertauskunft

Grundstiicksmarktdaten des ortlichen Gutachterausschusses
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auskunft aus dem Bestandsverzeichnis

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft der unteren Denkmalbehdrde

Auskunft aus der Gemeinde Uber 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 erhéhten, nicht umlageféahigen Bewirtschaftungskosten, den notwendigen hohen
Sonderumlagen sowie den aul3ergewohnlich hohen Betriebskosten.

Daher ergibt sich fur die Eigentumswohnung ein negativer Verkehrswert (siehe unten).

Die Liquidation kann aufgrund der fehlenden Zustimmung aller Eigentimer nicht umgesetzt werden.

Trotz des ermittelten Ergebnisses ist jedoch von einer grundséatzlichen Marktféahigkeit der Eigentums-
wohnung auszugehen.

Nach sachverstandiger Einschatzung wird der realisierbare Verkehrswert auf
ca. 10.000 € geschatzt.

Die Besichtigung der Eigentumswohnung erfolgte nach dem Grundsatz des ,auf3eren Anscheins®, da eine
Innenbesichtigung nicht moglich war.

Fir die Wertermittlung wird angenommen, dass sich die nicht besichtigten Raume in einem gleichwertigen
Qualitatszustand befinden, wie in vergleichbaren Wohnungen. Diese Annahme ist notwendig, um eine realis-
tische Bewertung des Gesamtobjekts zu ermdglichen, auch wenn eine genaue Inspektion dieser Bereiche
nicht erfolgt ist.

Einen Abzug fur die nicht durfiuhrbare Besichtigung wurde im Gutachten nicht vorgenommen und
muss bei einem Erwerb unter personlicher Risikoeinschéatzung gesondert beriicksichtigt werden.

Die zum Gemeinschaftseigentum gehérigen Raumlichkeiten, bis auf die Tiefgarage (Sanierungsmaf3nah-
men), konnten uneingeschrankt besichtigt werden.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
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Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift.
Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Es wird empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-schadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

Uberpriifungen des Schall- und Brandschutzes wurden nicht vorgenommen und sind gegebenenfalls von
besonderen Sachverstandigen zu tberprifen.

Die Bauart der Gebaude entspricht dem Bautyp und dem technischen Standard ihrer Errichtungszeit. Insbe-
sondere im Bereich des Schall- und Wéarmeschutzes kénnen deutliche Abweichungen zu aktuellen Anforde-
rungen bestehen. Diese Abweichungen wirken sich negativ auf die Gebaudelebensdauer sowie auf Instand-
haltungs- und Betriebskosten aus. Dies wird durch technische Wertminderungen und entsprechend ange-
passte Marktwertfaktoren beriicksichtigt.

Asbest wurde bis 1993 in vielen Gebauden verwendet, inshesondere wegen seiner hitzebestandigen und
isolierenden Eigenschaften. In Hausern aus dieser Zeit findet sich Asbest oft in Dach- und Fassadenplatten,
Bodenbeléagen, Isolierungen von Heizungsrohren und in Brandschutzmaterialien. Auch Spachtelmassen und
Putze konnten Asbest enthalten. Besonders bei Umbau- oder Abrissarbeiten besteht das Risiko, dass geféhr-
liche Asbestfasern freigesetzt werden. Um eine Gesundheitsgefahr auszuschliel3en, ist es wichtig, bei Ver-
dacht auf Asbest in dlteren Gebauden Experten zur Uberpriifung und sicheren Entfernung hinzuzuziehen.
Sich daraus ergebende eventuelle zuséatzliche Kosten sind noch entsprechend zu bertcksichtigen.

Die Flachdacher wurden nicht besichtigt, da bereits aus den Protokollen der Eigentiimerversammlung her-
vorgeht, dass die Dacher sanierungsbedurftig sind.
Dieser Umstand ist in der Wertermittlung berticksichtigt.

Die als Anlagen beigefligten Zeichnungen sind der Bauakte enthnommen.

Eine Uberpriifung auf mafliche Richtigkeit wurden nicht durchgefiihrt.

Raumbezeichnungen in den Zeichnungen kénnen von der tatsachlichen Nutzung abweichen.
Eine Uberpriifung erfolgte hier nicht.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Grundstucks-/Gebaude-/Mietensituation
Das Grundstuick, mit einer GréRe von 42.452 gm, ist mit zwei mehrgeschossigen Appartement-Wohnanlagen
(Haus 1 und Haus 2) bebaut, die mit Zwischengebauden tber das Keller- und Erdgeschoss verbunden sind.

Auf dem Grundstiick befinden sich verschiedene Nutzungen:
e 357 in sich abgeschlossene Wohnungen

Restaurant und Hotelbar

Reception

Hallenschwimmbad

Saunaanlage

Aufenthaltsraume/Wandelhalle

Laden

Arztpraxen

Verwaltungsraume

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 gehort eine mehrgeschossige Tiefgarage.
Weitere Informationen zum Grundstiick und der Wohnung in der Anlagen.

Das Grundstiick weist unterschiedliche Nutzungen auf;

e 226 0gm Verkehrsflachen

e 7.355¢gm Wald

e 996 gm Sportgelande

e 1.782gm Spielplatz

e 1.758 gm Freizeitgelande

e 29.350gm Handel und Dienstleistung

Auf dem Grundstiick befindet sich eine PV-Anlage, an deren Ertrage die Eigentiimer beteiligt sind.

Wertrelevante Merkmale
Rechte und Belastungen
Dienstbarkeiten
Dauernutzungsrecht

Siehe Anlage Grundbuchauszug.
Die in Abteilung Il aufgefihrten Rechte und Belastungen haben keinen Einfluss auf den Wert.

Umweltrisiken

Starkregengeféhrdung:

Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch (iberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmun-
gen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth

Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefahr-
dung fur jeden Haushalt in Deutschland ermittelt

werden.

Es werden fiinf Kategorien beurteilt (siehe Anlage):

sehr gering

gering

mittel

stark

sehr stark

Das Grundstiick wird in die Kategorie gering eingestuft.
Eine wertmafige Bertcksichtigung im Gutachten ist nicht erforderlich.

Hochwassergefahrdung:
Die Hochwassergefahrdung wird in vier Gefahrdungsklassen eingeteilt (siehe Anlage).

GK 1: Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in
200 Jahren (bzw. auRerhalb der HQextrem-Flachen
der offentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Geféahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 — 200 Jahren
(bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 — 100 Jahren
(wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw.
innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich).
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Das Grundstuck ist in die Gefahrdungsklasse 1 (GK1) eingeteilt.
Eine wertmafige Berlcksichtigung ist daher nicht erforderlich.

Bauschaden/Bauméngel

Fassade:

Vorhangfassade abgangig (wurde provisorisch gesichert)
Betonabplatzungen an den Balkonen und den Sichtbetonflachen

Dach:
Undichtigkeiten an diversen Dachern

Sonstiges

Tiefgaragendecken und Stahlbetonskelettkonstruktion
Brandschutzmal3nahmen

Fenstertausch

Undichtigkeiten an Terrassenelementen (Balkone) diverser Wohnungen
Teilaustausch Anlagentechnik

Eigentumswohnung:

Sondereigentum:
Die Verau3erung des Wohnungseigentums, an Dritte, bedarf der Zustimmung der Verwaltung und der Mehr-
heit der Wohnungseigentumer.

Die vorhandene Kiche ist in der Wertermittlung anteilig berticksichtigt.
Es wird fiir die Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Wohnung besenrein Ubergeben wird.
Das Gemeinschaftseigentum entspricht dem anteiligen Miteigentumsanteil.

Bewirtschaftungskosten nicht umlagefahig im Ertragswertverfahren:

Bewirtschaftungskosten sind dann angemessen, wenn sie den Grundséatzen einer ordnungsgemafen Bewirt-
schaftung und zulassigen Nutzung entsprechen und marktiblich, also im langjahrigen Durchschnitt, anfallen.
Sie durfen nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sein. Das bedeutet, es sind nur
die Kosten zu beriicksichtigen, die tatsachlich beim Eigentiimer/Vermieter verbleiben und nicht auf den Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Die Angemessenheit ist dann gegeben, wenn die Bewirtschaftungskosten in der Héhe angesetzt werden, wie
sie bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung jahrlich markttblich entstehen. Das be-
deutet, sie missen regelmaRig und nachhaltig anfallen. Uberdurchschnittliche Kosten infolge unsachgema-
Rer Bewirtschaftung oder unterdurchschnittliche Kosten infolge einer Idealbewirtschaftung dirfen nicht ange-
setzt werden.

Weichen die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten erheblich von den marktiblichen Ansétzen ab, ist der vor-
laufige Ertragswert auf Basis der modellkonformen Kosten zu ermitteln. Die Differenz ist dann als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu bertcksichtigen.

Die tatsachlichen, nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten, weichen von den marktiblichen Bewirtschaf-
tungskosten ab.

+ 2.123,280 BWK-Abrechnung 31.12.2024

- 1.052,560 BWK ublich It. Ertragswertermittlung o. Mietausfallwagnis
+ 1.070,72 BWK unblich

/12,000 Mon.

+ 89,227 €/Mon.
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e jahrliche Rentenrate R = 1.070,76 EUR
o Laufzeit der Rente n = 19,00 Jahre
¢ Anzahl der Zahlungen pro Jahr t = 12
¢ monatliche Rentenrate R/t = 89,23 EUR
e Zahlungsweise = vorschussig
e Kapitalisierungszinssatz k = 4,00 % /Jahr
e Dynamik(zins)satz s = 2,00 % /Jahr
Berechnungsformel und Berechnungsgrofen:
Bh =R x aﬁt)
e Barwertfaktor (monatlich, vorschussig) an® = 15,757022
Barwert der Zeitrente B, = 16.871,99 EUR

Der ermittelte Barwert ist im besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

Die erhohten Bewirtschaftungskosten Ubersteigen den ermittelten Vergleichswert und fihren daher
Zu einer Liquidation.

Erhaltungsrucklage:

Eine ordnungsgemalRe Verwaltung des Wohnungs- und Teileigentums setzt die Ansammlung einer angemes-
senen Erhaltungsriicklage voraus, die haufig auch als ,Instandhaltungsriicklage” bezeichnet wird. Diese
Rucklage dient dazu, sicherzustellen, dass erforderliche Erhaltungsmaflinahmen am gemeinschaftlichen Ei-
gentum jederzeit durchgefiihrt werden kénnen, um die Verwahrlosung der Immaobilie zu verhindern.

Eine gangige Faustregel besagt, dass bei Neuanlagen eine jahrliche Zuweisung zur Erhaltungsriicklage 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 Erhaltungsriicklage von etwa 10 bis
20 €/m2 pro Jahr.

Der dem einzelnen Wohnungs- und Teileigentum zugeordnete Anteil an der Erhaltungsrucklage Gbernimmt
der neue Eigentimer automatisch mit dem Kauf. Diese Ricklage unterliegt der Grunderwerbsteuer sowohl
bei einem rechtsgeschétftlichen Erwerb als auch bei einer Zwangsversteigerung, wie die BFH-Urteile vom
16.09.2020 (Il R 49/17) und vom 02.03.2016 (Il R 27/14) belegen.

Bestehen fir die baulichen Anlagen kurzfristig erforderliche, auRergewdhnliche Instandhaltungs- oder Moder-
nisierungsmaf3nahmen, die nicht durch vorhandene Erhaltungsriicklagen gedeckt sind, so sind die noch auf-
zubringenden Nettoaufwendungen als Barwert im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale wertmindernd zu bertcksichtigen

(ImmoWertA 2021 — Abschnitt 6.2.3.3 ,Instandhaltungsstau, Rucklage und Investitionen®).

Fur das Gutachten lagen mehrere Protokolle von Eigentimerversammlungen vor, in denen durch Beschliisse
Sonderumlagen festgelegt wurden, um die erforderlichen Reparaturen und die Beseitigung des aufgelaufenen
Instandhaltungsstaus zu finanzieren, da die vorhandene sowie die zukiinftige Instandhaltungsriicklage nicht
ausreichen.

Die groRReren und mittleren Projekte der ndchsten Jahre, laut Protokolle:
e Abschluss Sanierung Parkhaus

Fassadensanierung

Balkonsanierung

Terrassenhauser (Terrassenabdichtung, Treppen, Dacher)
Aktivierung der Gewerbeeinheiten

Strangsanierung (technische Gebadudeausstattung TGA)
Schwimmbad Reparaturarbeiten

Insolvenzausfall diverser Eigentiimer

Bestellung diverser Sachverstandiger
BrandschutzmaflZnahmen
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Fur die Gemeinschaftsflachen bestehen laut Protokoll(en) der Eigentimerversammlung(en) geplante Instand-
setzungsmaflnahmen 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 Erhaltungsriicklage, einschl. Sonderumlage(n) betrédgt zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages:
ca. 4.245.000,00 € (Wirtschaftsplan 2024).

Die jahrliche Erhaltungsriicklage betragt 875.000,00 €.

Beschliisse zu Sonderumlagen
Sonderumlagen | Protokoll Protokoll Protokoll Protokoll

17.06.2023 25.05.2024 19.10.2024 24.05.2024
Dachsanierungen |550.000,00 €

Parkhaus P1, P2 1.819.200,00 €
Mehrkosten bei P3
u. P4

Ausfall  Insolven- 169.000,00 €
zen

Erhéhung  Erhal- 1.312.500,00 €
tungs-riicklage
Parkdecksanier-
ung

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 € Erhaltungsrtcklage jahrlich
4.725.700,00 €

Ermittlung von weiteren Sonderumlagen

21.450.000,00 €
— 4.725.700,00 €
16.724.300,00 €
875.000,00 €
19

16.724.300,00 €

49,54 €
337.591,84 €
19
17.767,99 €
12
1.480,67 €
Tabelle 2

Instandsetzungsmalinahmen

Erhaltungsriicklage u. Sonderumlagen zum Stichtag
Instandsetzungsmaflinahmen verbleibend
Erhaltungsrtcklage jahrlich

Jahre verbleibend

Instandsetzungsmafinahmen verbleibend
gm Wohnflache Sondereigentum

Anteil Sondereigentum

Jahre

Anteil Sondereigentum jahrlich
Monate

Anteil Sondereigentum monatlich

Wie aus der Berechnung ersichtlich ist, reicht die jéhrlich gebildete Erhaltungsriicklage in Hohe von 875.000
€ nicht aus. Daher ist mit regelméafig hohen Sonderumlagen zu rechnen.
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Die Feststellungen sind ein weiteres Indiz fir eine nicht wirtschaftliches Sondereigentum in der Wohn-
anlage.

Auf eine weitere Beriicksichtigung in den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 10 Abs. 2
ImmoWertV) als wertmindernder Abschlag wird verzichtet, da bereits die erhdhten Bewirtschaftungskosten
zur Liquidation fihren.

Betriebskosten umlagefahig:

Bei einer Eigentumswohnung sind die umlagefahigen Betriebskosten grundsatzlich diejenigen, die in § 2 der
Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgefiihrt sind. Diese Betriebskosten kdnnen — sofern eine entspre-
chende mietvertragliche Vereinbarung besteht — auf den Mieter umgelegt werden. Die Betriebskostenverord-
nung gilt sowohl fir Mietwohnungen als auch fir vermietete Eigentumswohnungen.

Zu den umlagefahigen Betriebskosten zahlen inshesondere:

o Laufende o6ffentliche Lasten des Grundstiicks (z. B. Grundsteuer)

Kosten der Wasserversorgung (Verbrauch, Grundgebihren, Wartung von Wasserzahlern)
Kosten der Entwéasserung (Abwassergebtihren)

Heizkosten (Betrieb der zentralen Heizungsanlage, Brennstoff, Wartung)
Warmwasserkosten (Betrieb der zentralen Warmwasserversorgungsanlage)

Kosten des Betriebs von Personen- oder Lastenaufziigen

Stral3enreinigung und Miullbeseitigung

Gebdaudereinigung und Ungezieferbekampfung

Gartenpflege

Beleuchtung (z. B. Treppenhaus, Aul3enbeleuchtung)

Schornsteinreinigung

Sach- und Haftpflichtversicherung (z. B. Gebaudeversicherung)

Hauswartkosten (soweit keine Verwaltungstatigkeiten oder Instandhaltung)

Kosten des Betriebs von Gemeinschaftswascheinrichtungen

Sonstige Betriebskosten (z. B. Dachrinnenreinigung, sofern mietvertraglich vereinbart)

Die Hohe der einzelnen umlagefahigen Betriebskostenanteile fiir eine Eigentumswohnung ist von verschie-
denen Faktoren abhéangig, insbesondere von der Lage, dem Alter, der Ausstattung und dem energetischen
Zustand des Gebaudes sowie von den regionalen Gebiihren und Tarifen. Es gibt jedoch Erfahrungswerte und
bundesweite Durchschnittswerte, die als Orientierung dienen kdnnen. Diese Werte werden regelméaf3ig vom
Deutschen Mieterbund, dem Statistischen Bundesamt und in der Fachliteratur verdffentlicht und finden auch
in der Immobilienbewertung Anwendung.

Fur ,normale* Wohngebaude liegt der typische Bereich der Betriebskosten (ohne Heizung) oft zwischen ca.
2,00 € und 3,50 €/m2 Wohnflache und Monat (abhéngig Region, Ausstattung, Alter etc.).

Wenn Heizung / Warmwasser hinzukommen, kénnen ,warme Betriebskosten" (Heizkosten, Warmwasser) je
nach Effizienz und Energiepreis zwischen ca. 1,00 € und 2,50 €/m? oder mehr liegen.

Fur Luxuswohnanlagen mit aufwandiger Technik, Gartenanlagen, Pool, Wellness, etc., kann der Bereich
deutlich héher liegen (z. B. 5 €/m? und mehr fur Betriebskosten inklusive Technik und Zusatzanlagen), je nach
Ausstattung und Intensitat der Nutzung.

Fur das Schwimmbad selbst kann man — je nach GréRe, Auslastung, Technik, Heizung und Wasseraufbe-
reitung — durchaus zusatzliche Kosten von ein paar Euro pro Quadratmeter Wohnflache jahrlich erwarten.
Bei groRer Anlage mit vielen Pools, Wellness etc. und hoher Nutzung kann der Anteil am Betriebskosten-
budget spurbar sein.

Die ermittelten Betriebskosten betragen:

+ 3.269,02
/49,54 gm
+ 65,98
/12,00 Mon.

+ 5,50 €/gm monatlich
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Die tatsachlichen Betriebskosten (zweite Miete) liegen im oberen Bereich und entsprechen einem Luxusni-
veau.

Aus sachverstandiger Sicht sind die Kosten in Anbetracht der Ausstattung und Groéf3e der Wohnung nicht
angemessen.

Eine Berlcksichtigung erfolgt jedoch nicht, da die Betriebskosten umlagefahig sind und grundsétzlich keinen
direkten Einfluss auf den Wert der Eigentumswohnung haben.

Es sollte jedoch beachtet werden, dass bei einem Eigenobjekt zur Eigennutzung die Betriebskosten vollstan-
dig beim Eigentiimer verbleiben.

Hinweis Kosten Unterhaltungsstau Baumangel und Bauschaden

Kosten fur Unterhaltungsstau, Bauschaden, Bauméangel, Besonderheiten und Nutzungsanderungen werden
im Gutachten als ,besonders objektartspezifische Grundstiicksmerkmale* berticksichtigt.

Grundstlicksbezogene Sachverhalte werden bei der Bodenwertermittlung beriicksichtigt.
Die Kosten sind geschéatzt und dienen nur als Grundlage fiir diese Wertermittlung. Fur eine genaue Kosten-
ermittlung bedarf es einer Planung und/oder Einholung von Angeboten.

Verkehrswertgutachten sind grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer differenzier-
ten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssach-
verstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerértliche Lage:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschlie3ung, Baugrund etc.
StralBenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Niedersachsen
Siehe Anlagen Mikro- und Makrolage

siehe Anlage Micro- und Makrolage
keine

hangig

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 42452,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Siehe Anlagen Karten und Bilder

Anliegerstral3e

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 20.02.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.05.2025 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Braun-
lage, Blatt 826 folgende Eintragung:
Beschrankt persénliche Dienstbarkeiten
Grunddienstbarkeiten
Dauernutzungsrecht
Veraullerungsverbot
Zwangsversteigerungsvermerk.
Siehe Anlagen Grundbuchauszug.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.
Diesbezilgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
stéandigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach telefonischer Auskunft der Denk-
malschutzbehoérde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Sonderbauflache (S) Hotel dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Es liegt ein Schnitt fur Haus 1 vor, auf dem ein Genehmigungsstempel der Bauaufsichtsbehtrde vom
27.07.1971 vermerkt ist.

Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen wurde nicht gepriift.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich mehrgeschossige Tiefgarage.
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen sowie WEG-spezifischer

Regelungen

3.1 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.1.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:
Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aullenansicht:

3.1.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Technikraume

Untergeschoss:
Schwimmbad

Saunalandschaft

Erdgeschoss:
Gastronomie

Aufenthaltsraume

Obergeschosse:
14- und 16-geschossig

zwei Mehrfamilienhausern die mit weiteren Gebauden verbun-
den sind;

14 u. 16-geschossig;

Flachdach;

freistehend;

1973 (gemanR Bauakte)
1973 leicht renoviert
Die Wohnflache betragt 49,54 m?2

Energieausweis liegt vor;
Siehe Anlage: Energieausweis

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

tiw. vorgehangte Fassade, Metall;
tlw. Sichtbeton
Siehe Anlagen: Bilder

3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Massivbau, Skelettbau (Stahlbeton)
Beton

Beton, Mauerwerk

Beton mit vorgehangter Fassade
Mauerwerk, Beton

Stahlbeton
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Treppen: Geschosstreppen:
Stahlbeton
Dach: Dachform:

Flachdach gedammt

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Heizung: Zentralheizung als Blockheizkraftwerk;

Flachheizkorper

Warmwasserversorgung: Zentral Uber Heizung (keine separaten Messeinrichtung)

3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&audes

besondere Bauteile: teilweise Uberdachte Balkone

besondere Einrichtungen: Blitzschutzanlage

Besonnung und Belichtung: ausreichend (Nordwestseite)

Bauschaden und Bauméngel: Umfangreiche Mangel (Siehe: Hinweise, Anmerkungen und
Sonstiges)

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau.

3.2 Aulenanlagen

3.2.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, privater Kinderspielplatz, Standplatz fur
Mulltonnen

3.3 Sondereigentum an der Wohnung 119 im 12. OG

3.3.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung 19 im 2. OG im
Aufteilungsplan mit Nr. 19 Hochhaus 1 bezeichnet dem Abstell-

raum.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt geman den mir ibergebenen Unterlagen
49,54 m2

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:

3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Abstellraum
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Grundrissgestaltung: Fur die GréRe zweckmaRig

Besonnung/Belichtung: Fur die Himmelsausrichtung normal

3.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Annahme, da Besichtigung nach &uReren Anschein!

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

Wandbekleidungen: einfachen Tapeten (Raufasertapeten),
Bad Olfarbanstrich, tiw. Fliesen

Deckenbekleidungen: Raufaser gestrichen
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Fensterbanke innen aus Holzwerkstoff;
Fensterbanke auf3en aus Aluminium

Turen: Eingangstdr:
Holztlr

Zimmertdren:
einfache Tiren (Sperrholz);
einfache Schlésser und Beschlage

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken,;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

Kiichenausstattung: Einbaukliche einfacher Qualitat

Grundrissgestaltung: zweckmaRig, fir das Baujahr zeittypisch

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen- Photovoltaikanlage
tum:
Erhaltungsriicklage Siehe: Hinweise, Anmerkungen und Sonstiges

(Instandhaltungsriicklage):

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

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

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den 26,300/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus mit 357 WE in zwei Wohnblécken bebauten Grundstiick in 38700 Braunlage - Hohegeil3, 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 Ifd. Nr.

Hohegeil3 826 1

Gemarkung Flur Flurstticke Flache
Hohegeil3 3 96/1 33.807 m2
Hohegeil3 3 20/3 8.645 m2
Flache insgesamt: 42.452 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m2 Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. 8§
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (88 25 und 26 ImmoWertV 21).

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen 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 Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemalr geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der ortlichen und tberortlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.
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4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 17,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstuicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstuicksflache (f)

= baureifes Land
SO (Sondergebiet)
frei
freistehend

= keine Angabe

= 22.07.2025
baureifes Land
SO (Sondergebiet)
frei

= freistehend

= 42.452 m2

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 17,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 22.07.2025 x 1,000 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,000
Anbauart freistehend freistehend x 1,000
Art der baulichen| SO (Sondergebiet) SO (Sondergebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 17,00 €/mz
Flache (m?) keine Angabe 42.452 x 1,000 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Zuschnitt lagelblich lagelblich X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 17,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 17,00 €/m?2
Flache x  42.452 m2
beitragsfreier Bodenwert = 721.684,00 €

rd. 722.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 insgesamt 722.000,00 €.
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4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2
Eine GrundstiicksgroRe fur das Richtwertgrundstiick ist mit den Bodenrichtwerten nicht Gbermittelt.

Nach meiner Einschatzung entspricht die Gré3e des Bewertungsgrundstiickes dem der im ausgewiesenen
Bodenrichtwertzone.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen 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 fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

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

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 1.900,00 €.

GA20250430 AG CLZ NZS 2K 11/24 Hohegeil3 Am Kurpark 3, 38700 Braunlage - Hohegeil3 Seite 22 von 90



Hilmar DroRler Thiringer Strale 208, 37539 Bad Grund Sachverstandiger

4.5 Vergleichswertermittlung

45.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §8 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen 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 Bezugsgroflle
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung 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
Wertverhéaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kdénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu bertcksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(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 prifen 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-
verhaltnisse 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 Maf3
der baulichen Nutzung, GroR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Bauméangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumaéngeln zurtckzufthren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich 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. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung 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 fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 296,00 €/m2
faktors ()
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere An- | = 296,00 €/m?2
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 14.10.2025 21.01.2025

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage
Geschosslage 2.0G - 16. OG 2.0G
Aufzug 1 1
Wohnflache [m?] 49,84 49,54

sis

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 296,00 €/m2
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
insgesamt - 0,00 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-| = 296,00 €/m?

4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

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

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

455 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 296,00 €/m2
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 296,00 €/m2
Wohnflache X 49,54 m2
Zwischenwert = 14.663,84 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 14.663,84 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 14.663,84 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 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 Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten
e  Erhohte Bewirtschaftungskosten

-16.871,99 €

-16.871,99 €

Summe

-16.871,99 €
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4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstuicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

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
Grundstiicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige 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 vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) 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 Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdol3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemanier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufuihren.

Fir behebbare Schéden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich 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. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

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

(Mehrfamilienhaus)

Summe 49,54 - 222,93 2.675,16

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 2.675,16 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.106,06 €

jahrlicher Reinertrag = 1.569,10 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

4,00 % von 1.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x 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 X 13,134

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.610,38 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.900,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 21.510,38 €

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 5.592,70 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 15.917,68 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 16.871,99 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = -954,31 €

rd. -950,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Fur die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden die Unterlagen der Bauakte zugrunde gelegt.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein értlicher Mietspiegel existiert nicht.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Grundstucksmarktbericht des zustandigen Gutachterausschusses
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 49,54 m2 x 14,00 €/m2 693,56 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 53,50 €
Summe 1.106,06 €
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Liegenschaftszinssatz

Da fir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von dem ortlich
zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschiissen benachbarter Landkreise, des Oberen
Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle noch von privaten Institutionen), wird der zur Er-
zielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Liegenschaftszinssatz insbe-
sondere auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinsséatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Untersuchungen des értlichen Grundstiicksmarktes und Ableitungen des Sachverstandigen, ins-
besondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt und angesetzt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schéatzung: -26,00 % von (21.510,38 €) -5.592,70 €

Summe -5.592,70 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Gemal} Grundstlicksmarktbericht betragt die Gesamtnutzungsdauer im Modell einheitlich 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Geb&aude: Mehrfamilienhaus

Das (ca. gemal Bauakte) ca. 1973 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1973 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 52 Jahre =) 18 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude gemanR der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 19 Jahren und

somit ein fiktives Baujahr von 1974.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -16.871,99 €
e  Erhohte Bewirtschaftungskosten -16.871,99 €
Summe -16.871,99 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hédngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preishildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend 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 Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

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

e 13 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten

zur Verflgung.

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

GA20250430 AG CLZ NZS 2K 11/24 Hohegeil3 Am Kurpark 3, 38700 Braunlage - Hohegeil3 Seite 34 von 90



Hilmar DroRler Thiringer Strale 208, 37539 Bad Grund Sachverstandiger

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in gerade
ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

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

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

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

475 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 26,300/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus mit 357 WE
in zwei Wohnblécken bebauten Grundstiick in 38700 Braunlage - Hohegeil3, 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 Ifd. Nr.
Hohegeil3 826 1
Gemarkung Flur Flursttick
Hohegeil3 3 96/1, 20/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 mit rd.

-1740-€
10.000 €

(in Worten: Euro zehntausend)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

37539 Bad Grund, den 16.10.2025

Sachversténdiger Hilmar Drof3ler
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegeniber allen natirlichen und juristischen Personen, die nicht
Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich
schriftlich zugestimmt wurde. Vervielfaltigungen des Gutachtens, auch Auszige, sind nur durch schriftliche
Zustimmung durch den Sachverstandigen méglich. Der Sachverstandige verweist auf sein URHEBERRECHT.

Der Sachverstandigenauftrag begrindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder
vertragsahnliche Haftung des Sachverstéandigen gegeniber Dritten — auch im Wege der Abtretung — ist
ausgeschlossen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fiir solche Bauteile, die von den Nutzungsberechtigten zur
Besichtigung nicht ge6ffnet wurden und fir evtl. verdeckte oder nicht erkannte Bauschaden und Baumangel,
insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschlielich der Fundamente und Absperrung, an
Installationen jeder Art und fiir verwendete gesundheitsgefahrdende Baustoffe und Materialien. Eine Haftung
fur deren Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Die MaRe und Berechnungen wurden aufgrund der eingesehenen Unterlagen bzw. am Ort ermittelt.
Unterschiede zu den tatséchlichen MaR3en sind daher mdglich. Diese wirken sich aber nicht auf das Ergebnis
dieses Gutachtens aus.

Der Sachverstandige haftet bei einfachem Verschulden auftragsgeman bis zu einer Deckungssumme von
500.000,00 EUR.

Auskiinfte Dritter (Auftraggeber, Eigentimer, Behérden) sind ungepriift ibernommen worden. Die Richtigkeit
der Informationen wird vom Sachverstandigen vorausgesetzt. Bei Berufung auf Namen von namentlich
genannten Personen wird im Gutachten grundsatzlich ungeprift unterstellt, dass diese Angaben richtig sind.

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

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften
Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit nachgebessert oder schlagt die
Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder
Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Mangel missen unverziglich nach Feststellung dem
Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewahrleistungsanspruch.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet vertffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Mehrfamilienhaus mit 357 WE in zwei in Braunlage - Hohegeil3, Am Kurpark 3
Wohnbléckengrundstiick

Flur 3 Flurstiicksnummer 20/3 u.a. Wertermittlungsstichtag: 21.01.2025
Bodenwert

Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-

bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] wert [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 17,01 42.452,00 1.900,00
Land
Summe: 17,01 42.452,00 1.900,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m3] [m?3] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Mehrfamili- 49,54 1973 70 19
enhaus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoOE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoOE] satz [%] faktor
Gesamtflache 2.675,16 1.106,06 € 4,00
(41,35 %)

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 gultigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Niederséchsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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52
[1]

(2]

3]
[4]

[5]

[6]
[7]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Grundsticksmarktbericht des zusténdigen Gutachterausschusses

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken 2.
Auflage 2017 (Tillmann - Kleiber - Seitz)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Die beigefligten Planunterlagen kédnnen mdoglicherweise nicht in jedem Detail dem 6rtlich vorgefundenen
Zustand entsprechen. Auf eine Neuanfertigung von Bestandsplanen wurde verzichtet.

Plane und Zeichnungen im Gutachten sind elektronisch verarbeitet und ggf. zur besseren Druckwiedergabe
verandert bzw. den aktuellen Gegebenheiten angepasst worden. Die Lage z.B. von Turen, Wanden oder
Fenster kdnnen daher von der Realitat abweichen.

Das gleiche gilt fur verwendete Mal3stdbe, diese kdnnen durch Kopiervorgange ggf. nicht mehr den
angegebenen Zusténden entsprechen. Daraus resultierende Ungenauigkeiten kdnnen aber im Rahmen
dieser Wertermittlung hingenommen werden. Es handelt sich daher um ca. Mafe. Anlasslich der
Ortsbesichtigung wurden die Aufteilung und Male stichprobenhaft Uberprift. Ein Aufmald war nicht
Bestandteil des Auftrages. Vom Sachverstandigen wird ausdriicklich keine Haftung fiir die Richtigkeit der
Flachen-, Maf3- und Nutzungsangaben tibernommen.

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

Die Karten, Bilder und Daten sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt 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: Flachennutzungsplan
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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/Plane Gebaude
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6.1.9 Anlage:

Grundbuchauszug

Amtsgericht

" Freigegeben am 13.05.2005, Klose

Clausrhal-Zellerfeld
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. . BeZifk Hohegeis
- Blatt
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Claustna-Zedierals HohegeiB 926 - Letzle Anderang 12.65.2025 - Austreck vom: 12,065,205 - Seite 1119
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F0  Jusutands o Laufonda Kammat
Nll:l::‘\ﬂf Bigantamer dar Gmndew;‘o Grurdlane dir Enlragung
l 4 frrenigy im Bmplancy-
ungen voaalchnis
12 1 2 ) 4
i3 & 1a h 1 hifgeiasgen aw 05.12, 2000 und einge-
{geboren am T tracg am 11.904.3001.
143 b) Jorg Schwabe
T {geboren am 26.04.31969}
3 - 36 zu 1/2 Antail -
| L 53
| 3]
17 7 e ) 1 Aufgelassen am 03,11.2020 und einge—
. ©| tragen am 17.03,2021.
is ) o R Schrader
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e N
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Az
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| K3
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Amtsgerich Grundbuch vor Hatt
Cldusthal-2ellesteld Hoheqgsiss G260 Abteilung 1
$% JueutentofLautanda Mommer
Hummar | Ger bolzntfonen
der Grdsiicie im Lasten und Beechriankuagen
12 Finire- | Destandye
Pungan warzaichinis
12 1 2 s
14§ 2 1 | Befristete beschrinkte persbnliche Dienstbarkeit (MNutzungsbeschrinlung) fiir
5 - - das Land Niedersachsen (Lendesforstverwaltung). Unter Bezugnahme auf die
15 | Bewilligung vom 3o0. Juni 1971 / 23, Novembar 1971 elngetragen am 8. Uezewber
. 1971 in Band 21 Blatt 649. Von dort in gleichen Bsng mit dem Recht Abt. I
k6 - i ¥r. 2, jedock im Range vor Abt. III ¥r. 1. &, 3 ibertragen nech Band 26 Blatt
" . [ BoB bis B2V, Band 27 Blatt 828 bis B6F, Band 28 Blatt 553 bis 897, Band 29
17 : Biatt BOB bis 932, Band %o Blatt 537 bis 967, Band 31 Blaty 968 bis lco2, Band
.1 32 Blatt loa3 bis 163Y, Band %3 Blatt lo38 his 1o%2, Bapd 34 Blatt lo¥3 bis
18 11le?, Band %% Blatt 1lgh bis 1142, Band 36 Biett 1143 bis 1179 am 6. Dez, 1074,
. S . g e f
Is T i {Rosemeie {Mohrig)
2 1 Beschrinkte persdnliche Dienatbarkeit {Duldungsverpflishiturg) fiir dms Land
. L Niedersachsen (landesforstverwaltung). Unter Besugnahme auf die Bewillipung
[ 3] ’ i vor 3o, Jund 3971 / 2%, Novewber 1971 eingebragen am 8. Dezember 1971 in Band
: . 21 Rlatt &49, Yoo dort im Eleichen Rang mit dem Recht Abt. XTI ¥Wr. 1., jedoch
11 © . 1in ghoxkokmex Renge vor den Rechten Abt. IIT Rr. 1, 2, 3 Hbertragen nach Band
. - 26 Blatt Bod -~ B27, Band 27 Blatt 828 - 862, Beand 28 Blatt BS3 bis 897, Band
... 129 Blatt BY3 biz 9%2, Band 3o Blett 933 bis 957, Band 31 Blatt 968 bis looZ,
§2 -] Band 32 Biatt loo? bis lo3%?, Band 33 Blatt 1o38 bis 1e72, Band 34 Blatt io%3
- lbis 1107, Band 35 Blatt 1loB Bis 1142, Band 36 Blatt 1143 bis 1197 am G.
33 © | Dagember 1974, . : )
142 - (Bosefeler (MBhrig) ?
£ 3 1 Dauermutzungerecht [bestebend in der Nutrung der im aAnfteilungsplian des Land-
§i5" kreises Goslax von 5. December 1973 wit "Heizgeutrsle" bezeichneten Hiumen
: sowie der fir die Verlepung und Unterhaltung des Fermleitungenetzes arforder-
i lichen Grundstiicksteile) fiir den Xsufmagon Hans-Peter Rister in Hamwbura &3.
Unter Besugnahme suf die Bewlllipubg vOm G. Uenember 1973 E1nZeTToEeh am 7.
§7 Pebruar 1974 ir Band 21 Blaty 649. Voo dort in Range pach den Rechten Abt.TIX
¥r. 1, 2, 5 ibertregen nach Bard 26 Blatt 8oB bip Band 36 Blett 11977 am 6. a
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21 Blatt 649. Von dort im deichen Rang mit den Rechten Abt. II ¥r. 5, 6, jedoch
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6.1.10 Anlage: Auskunft aus dem Altlastenkataster
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6.1.11 Anlage: Energieausweis
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g5

EN E RG IEAU SWE'S fiir Wohngebﬁ;xde

Aty

i

B gemdll den §§ 79 H. des Gebdudesnergienesets (GEG) vom 08.08.2020, novetliar am 16.10.2023

: W
S .

g

Die modekhait emittellen Vergleichsware beziehen
sich auf Gebdude, in denen dio Warme for Helzung yng
Warmwasser  durch  Helzhesset im0 Qebiude
pereilgestolt wird.

Solf en Energisverorauch enes mil Fern- oder
MNabwinme neheizen Gebdudes vergiichen werden, ist
2z beachtan, dass hige ng lerweise ein um 15 bis 3G
% goringerer Energioverbrauch als e vergleichbaren
Gebiuden: mit Kessotheizang zu erwarten st

P
o5

75.

Das Vedahren zar Ermitlung des Erergievesbrauchs ist durch das GEG vergegeben. Die Wene der Skala sing sperifische Wede oo Cuadratmeter
Gepiugenuizflache (A nach dem GEG, dis hn Aligemeinen grofer (st als die Wobnflache des Gebdudes. Der latsiicnliche Energisverbrauch aines
Gebiudes weichl insbesondere wegen des Witlenungssinllussss und siob dndernden Nutzgnarhattens vom angegebenen Esergioverbrauch sl

e

A
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6.1.12 Anlage: Liegenschaftszinssatz
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6.1.13 Anlage: Mietlibersicht
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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
Siden
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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 Bauschaden

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
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