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GIB

Gesellschaft der Immobilien- und Bauexperten mbH

GUTACHTEN

W-23-042-1G-01

vom 18.09.2023

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fiir das unbelastete Grundstuck

31228 Peine, OT Eixe, Winkelkamp 22

Dr. Claus#Michael Kinzer

Gutachter/in:

Auftraggeber: Amtsgericht Peine
Am-Amthof 6

31224 Peine
Aktenzeichen: 07 K 8/23

Verkehrswert (ohne Berlicksichtigung der Eintragungen in Abt. Il)

Lfd. Nr<l 256.000 €
Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 02.08.2023

Beschreibung: Freistehendes, vollunterkellertes,
Einfamilienhaus
ca. 122 m*> Wohnflache) in

renovierten baulichen Zustand, mit Garage.

einem

eingeschossiges
(Baujahr 1966,

Uberwiegend

Dr. Claus-Michael Kinzer | Dipl.-Ing. Architekt | Beratender Ingenieur VBI | Mediator fiir Planen und Bauen | Von der Industrie-und Handelskammer
Braunschweig offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Sachgebiete: Schaden an Gebéduden, Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten | Mitglied der Architekten- und Ingenieurkammer Niedersachsen | Immobiliengutachter HypZert fiir

finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F | Mediator BM® | MRICS Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors
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Region Siidost-
Niedersachsen
Nonnenweg 4

38640 Goslar

Tel.: 05321/3400 60
Fax: 053 21/34 0061

e-mail:
gib@gib-bauexpert.de
homepage:
www.gib-bauexpert.de

Gesellschafter:

D. Kalisch M. Sc.
Geschaftsfuhrer

Dr. C.-M. Kinzer mrics
Dipl.-Ing. S. Hein

T. Fritz
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Bankverbindungen:

Commerzbank AG

BLZ: 268 400 32
KTN: 7 221 666

IBAN: DE62 2684 0032
0722 1666 00
BIC: COBADEFFXXX

Volksbank
Nordharz eG

BLZ: 268 900 19
KTN: 1 045 657 000

IBAN: DE58 2689 0019
1045 6570 00
BIC: GENODEF1VNH

USt.ID-Nr.:
DE 203790669

Registergericht
AG Braunschweig
HRB 110546

metropel =I5
region.de I,
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1. ALLGEMEINES
1.1. Objekt Einfamilienhaus
Winkelkamp 22
31228 Peine OT Eixe
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Peine
Am Amthof 6
31224 Peine
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Peinel(Geschaftsnummer 07 K 8/23) vom
03.04.2022 soll gemal § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten'eines Sachverstandigen tber
den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden:
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

W-12/21

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug:verm’13.03.2023;

e Amtsgericht Peine
e Grundbuch.von; Eixe
e Grundbuch Blatt Nr.: 564
Lfd. Nr. Gehﬁafkung ) Flur :Flurstrlijck Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 PEixe ‘ 2 722 Hof- und Gebaudeflache 750
| Winkelkamp 22
tSumme ={fd”Nr. 1 750
Rechte und Lasten
im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

Lfd.-Nr. 4.1 zu Ifd. Nr. 1:

Auflassungsvormerkung

Lfd.-Nr. 2 zu Ifd. Nr. 1:

Zwangsversteigerungsvermerk
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Hinweis:
Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne

Berlcksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.
Ortsbesichtigung 02.08.2023
Wertermittlungsstichtag  02.08.2023
Qualitatsstichtag 02.08.2023

Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen ¢ Grundbuchauszug
e Auszug-aus der Liegenschaftskarte
e Auszuge aus der Bauakte
Schriftliche und
mindliche Auskinfte Offentlich=rechtliche Anfragen bezliglich:
e FEintragungen im Baulastenverzeichnis

¢ bauordnungsbehordlichen Verfahren

Weiterhin wurden Auskiinfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

Sonstiges ¢ __im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten; eine Altlastenuntersuchung hat
nicht stattgefunden. Eine Untersuchung auf Befall durch tierische und pflanzliche

Schadlinge, Rohrlochfrall etc. wurde nicht vorgenommen.
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2.

2.1.

2.2.

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt

Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung
Straliennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéaftedes

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Niedersachsen

Peine

Stadt Peine insgesamt (rd. 52.000 Einwohner)

Eixe (rd. 600 Einwohner)

Das Grundstuck liegt innerhalb der bebauten-Ortslage.

Umgebungsbebauung: Uberwiegend.-dorfliche Wohnbebau-

ung.

Das Grundstiick liegt an einer offentlichen Stral3e.

Die Entfernung zur nachsten Bushaltestelle betragt weniger

als)5 Gehminuten.

Die Entfernung zum_nachsten Bahnhof (Vohrum) betragt

ca. 3-km.

Befinden sich im Umkreis von ca. 2 km.

Befinden sich in Peine (Entfernung ca. 5 km).

Arzte und Apotheken befinden sich im Ortsteil, ein erweiter-

tes Angebot in Peine.

Ein Kreiskrankenhaus befindet sich in Peine.
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Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Eixe verfugt Gber einen Kindergarten.
Samtliche Schulformen befinden sich in Vohrum und Peine.

Die nachsten Hochschulen und Universitaten befinden sich
in Braunschweig und Hildesheim (Entfernung jeweils ca.

30 km) sowie Hannover (Entfernung ca.40;km).
Befinden sich in Peine.

Das Freizeitangebot vor Ort ist-gepragt durch Vereine, an-
sonsten verfligt Peine Uber. ein-vielschichtiges Freizeitan-

gebot mit Schwimmbad, King etc.

Ein Kulturangebot im Ortsteil ist-nicht ausgepragt, ansons-
ten verfligt Peine Uber Gastspielkonzerte und Gastspiel-

theater.
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG
3.1. Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)
Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.
3.2. Artund Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. T ImmoWertV)
Gemal den aktuellen Veroffentlichungen auf der Internetseite)der Stadt-Peine befindet
sich das Grundstiick im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3
der Stadt Peine, Ortsteil Eixe (Neuer Weg) mit u.a. folgenden Festsetzungen
- Dorfgebiet (MD)
- Max. 2 Vollgeschosse
- Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
- nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Die stadtebauliche Beurteilung, erfolgt nach § 30 BauGB.
Fur die Bewertung wird-unterstellt, dass das Grundstlck abschlieRend bebaut und die
Bebauung genehmigt ist:
3.3. Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
Aufgrund der Situation-der Ortlichkeit wird unterstellt, dass das Grundstiick erschlie-
Rungskostenfrei ist.
Kinftige NacherschlieRungskosten kénnen nicht ausgeschlossen werden.
3.4 Angabe-und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4 des Gutachtens

Baulasten Laut Auskunft der Stadt Peine vom 04.05.2023 sind fur das
Flurstick weder belastende noch begunstigende Baulasten

im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Es bestehen keine Miet- und Pachtverhaltnisse.
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Denkmaleigenschaften liegen nicht vor.

Altlasten:

Die Untersuchung auf Altlasten ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages.
Aufgrund der Nutzung ergeben sich keine offensichtlichen Hinweise)auf Altlasten.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Eine Begehung mit der Bauordnungsbehorde mit detaillierter Prifung fand nicht statt.
Laut Auskunft der Stadt Peine vom 04.05.2023 sind‘keine bauordnungsbehordlichen

Verfahren anhangig.

Nach den Unterlagen aus der Bauakte ist der Raum im/Dachgeschoss nicht als Wohn-
raum ausgewiesen. Es ist moglich, dass hier noch(eine ‘Baugenehmigung einzuholen

ist und MaRnahmen zur Sicherstellung-des Fluchtweges ergriffen-werden mussen.

Weitere wertbeeinflussende privat- und éffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht-bekannt:
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick ist erschlossen mit Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Gas, Telefon, Ka-

belfernsehen.

Das Grundstuck ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen:

Die Zuwegung des Grundstucks erfolgt direkt von der 6ffentlichen Stralie aus.

4.2. Weitere Grundsticksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstlicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

4.3. AulRenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung
Anpflanzungen

Einstellplatze

Sonstiges

W-12/21

Das Grundstlick weist einen annahernd rechteckigen Zu-

schnitt auf.
Die Grenzverhaltnisse sind.geregelt.

Eine Uberbauung des\ zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand-.der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung nicht

grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Das Grundstlick ist annahernd eben.

Anzeichen flr-einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Vor Ort nicht erkennbar

Das Grundstick ist bis auf die Zufahrt eingefriedet mit He-

cke und Zaunanlage.
Die Zuwegung, Zufahrt und eine Terrasse sind befestigt.
Das Grundstick ist eingegrint und gartnerisch gestaltet.

1 Einstellplatz in der Garage und ein eingeschrankter Ein-

stellplatz auf der Zufahrt.



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-23-042-1G-01

L

Bauexpert

[Immotax &

Seite 10

5. BAUBESCHREIBUNG

5.1. Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem freistehenden, vollunterkellerten, einge-

schossigen Einfamilienhaus bebaut.

5.2. Baubeschreibung
Objektart
Baujahr

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

Konstruktion

Fundamente
Keller
Aufdenwande
Fassade
Innenwande
Decken

Dach
Dachdeckung

Treppen

Ausstattung

FuRbodden

Oberflache Decke

Oberflache Innenwand

Einfamilienhaus (Walmdachbungalow)

1966 erbaut; 1982 Anbau eines Windfangs

EG: Wohn- und Esszimmer, Kiche, 3 Schlafzimmer und
1 Bad, 1 WC.
DG: 1 ausgebauter Raum,.der nach Bauakten kein ge-

nehmigter Wohnraum ist, Dachboden

Ca. 122:m? (Ermittlung siehe/Anhang 3)

Streifenfundamente
Vollkeller

Mauerwerk

Verblender

Uberwiegend Mauerwerk
Massivdecke

Walmdach, Holzkonstruktion
Betondachsteine

Massivtreppen

Uberwiegend Laminat, erneuert.
Kuche: Fliesenspiegel mit Bodenfliesen
Uberwiegend Putz und Anstrich

Uberwiegend Putz und Anstrich
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Tiren

Fenster

Technische Ausristung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

Besondere Bauteile

5.3. Weitere bauliche

Anlagen

5.4. Energieausweis

Farbbeschichtete Holztliren

Uberwiegend erneuerte Kunststofffenster mit Isoliervergla-

sung. zum Teil Rollladen

Unterputz-Installation aus dem Ursprungsbaujahr)(nachge-

rustet
KG 1 Bad mit WC, Waschbecken
EG 1 Bad mit Dusche;Badewanne undWaschbecken

1 Gaste Toilette. mit WC, \Waschbecken und vorbe-
reiteter ebenerdiger- Dusche, (noch nicht fertigge-
stellt)

Jeweils mit Wand und FuRbodenfliesen:

Olzentralheizung, Kaminofen

Aulenkellertreppe,

Windfang (Baujahr-1982)

Eine Garage in massiver Bauweise (Baujahr 1968)

Ein-Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
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5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Es sind Restarbeiten erforderlich. U.a. dieFertigstellung
der begonnenen Renovierungen im WC im-Erdgeschoss
mit bodengleicher Dusche, der Treppengelander-sowie der

unvollendeten Arbeiten im Dachgeschoss.
Mittelfristig muss die Heizung umgestelltwerden.

Ansonsten befindet sich das:\Wohnhaus-in“einem gréften-
teils renovierten Zustand mit baujahresgemafer Grundsub-

stanz.
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6. WERTERMITTLUNG
6.1. Allgemeines
Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.
Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung-noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Berticksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einflisse unter Punkt 7 des Gut-
achtens und in der Weise, wie der gewdhnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.
6.2. Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 53.000 €
6.3. Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Ertragswert 266.000 €
6.4. Sachwertermittlung (§§ 35 —39:ImmoWerty)

GemaR Ermittlung im Anhang)1.4 betragt-der vorlaufige’ Sachwert 277.000 €
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7.1.

7.2.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (8 6 ImmoWertV)

Begrundung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird Ublicherweise eigengenutzt und-dient somit
nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten
Kapital. Daher bemisst sich der Verkehrswert der Immobilie im-gewohnlichen” Ge-

schéaftsverkehr auf Grundlage des Sachwertes.

Zusatzlich wird auf Grundlage eines adaquaten Wohnwertes der Ertragswert ermittelt

und dieser zur Plausibilisierung des marktangepassten Sachwertes herangezogen.

Berucksichtigung allgemeiner Wertverhéltnisse (§ 6:Abs..2 Nr, 1.ImmoWertV)

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert Hohe \von 277:000°€) ist an die Wertverhaltnisse am

Grundstiicksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung) erfolgt -auf. der Grundlage der Erhebungen der
Grundstiicksmarktdaten 2023 (Datenbasis 01.07.2023)-des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte in Niedersachsen/ bezlglich freistehender Ein- und Zweifamilien-

hauser im Landkreis Peine.

Anhand des vorlaufigen Sachwertes und‘der Lageeinteilung sowie unter Berucksichti-
gung der Einflussfaktoren

e Bodenrichtwert

e ~Standardstufe (Gebaudestandard)

o Wohnflache

o Restnutzungsdauer

o. (Lage’im Landkreis

ist der Marktanpassungsfaktor mit 0,96 zu verorten.

Bei Ansatz eines Sachwertfaktors von 0,96 , ergibt sich folgender marktgerechter

Sachwert:

277.000 € x 0,96 = 265.920 €, rd. 266.000 €
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7.3.

7.4.

Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, an den Grundstlicksmarkt angepasste / marktgerechte Sachwert in HO-
he von 266.000 € entspricht einem Wert von 2.180 €/m? Wohnflache.

In den Grundstiicksmarktdaten 2023 (Datenbasis 01.01.2023) des. Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte in Niedersachsen wurde fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser im Landkreis Peine (Kaufzeitpunkt 2017-2022)) unter Bericksichti-

gung der Einflussfaktoren

o Fiktives Baujahr
e Bodenrichtwert
e Wohnflache
e Standardstufe
o  Grundstlcksgrole
e Lage im Landkreis
fur das Bewertungsobjekt ein Vergleichsfaktor von rd. 2.308 €/m? ausgewiesen, der

den ermittelten Wert unter Berucksichtigung der aktuellen-Marktlage im Grunde stitzt.

Dartber hinaus wird “der> ermittelte,” marktgerechte Sachwert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten:(Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz und

Restnutzungsdauer)-abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 266.000 € bestatigt.

Beriicksichtigung besonderer.gbjektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 6 Abs::2 Nr. 2 ImmoWertV)

Fir die unter-Punkt-5.5 im-Gutachten aufgefihrten Schaden und die noch erforderli-
chen Restarbeiten wird ein marktgerechter Wertabschlag - der nicht mit den tatsachlich
anfallenden 'Bau- bzw. Reparaturkosten gleichzusetzen ist - in Hohe von 100 €/m? vom

marktangepassten Sachwert abgezogen:

266.000 € - (122 m? x 100 €/m?) = 253.800 € = rd. 254.000 €

Der ausgebaute Raum im Dachgeschoss wir durch einen Zuschlag von 4.000 € ge-
wrdigt:
254.000 € + 4.000 € = 258.000 €

Fir die bauordnungsbehdrdliche Situation erfolgt ein Abschlag von 2.000 €:
258.000 € - 2.000 € = 256.000 €
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7.5. Verkehrswert (ohne Berticksichtigung der Eintragung in Abt. Il des Grundbuches)
Nach Abschluss der Wirdigung belauft sich der unbelastete Verkehrswert auf:
256.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen Be-
griff ,Marktwert* gleichzusetzen.

Dr-Claus-Michael/Kinzer MRICS
Diplom-Ingenieun Architekt

W-12/21
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A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Teilflache 1

Nutzung Bauland

Summe

Summe
gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

GrolRe

in m? 750

750

Bodenrichtwert

in €/m? 70

ErschlielRungskosten
in €/m?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW

in €/m? 70

Bodenwertanteil

rentierlich 52.500#

52.500 €

53.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt

53.000 €

Erlauterungen-zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

70 €/m?-:baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Dorfgebiet,

- Stichtag-01.01.2023

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Der Bodenwertermittiung wird der ausgewiesene Bodenrichtwert nach Schlussigkeitsprifung zugrun-

de gelegt.
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A 1.2 Ausgangsdaten der Ertragswertermittiung

Gebaude 1 2

Geschoss EG Rohertrag/
Nutzungsart Wohnen Garage Monat
Nutz—/ Wohnflache 122 122
in m?

Anzahl Stellplatze 1 1
in Stiick

Miete *

in €/m?; €/Stlick 8,50 45,00

Miete

in €/Monat 1.037 45 1.082

* ortuibliche Miete, unter Berlicksichtigung der ausgebauten Flachen im Keller- und Dachgeschoss

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Eigene Recherchen:

Ein- bis Zweifamilienhauser zur Miete, mit ahnlichen Baujahren, wurden im-Umkreis in einer Spanne
von rd. 7,40 €/m? bis 9,00 €/m? angeboten.

IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023:

Peine Stadt (3-Zimmer, in wohnwerttypischer Grofke und. Ausstattung), Wiedervermietung / Neuver-
mietung:

- einfacher Wohnwert: 6,50.€/m?

- mittlerer Wohnwert:-7,00°€/m?

- guter Wohnwert:-7,50€/m?

Grundsticksmarktdaten 2023 ~des)) Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Braun-

schweig-Wolfsburg:

-Keine Aussage zum Mietniveau fur den Landkreis Peine

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

In den regionalen Grundsticksmarktdaten des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Braun-
schweig-Wolfsburg wurde fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Peine ein mittle-
rer Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,1 % ausgewiesen (Datenbasis 01.01.2023), regionale Verof-

fentlichungen fiir diese Objektgruppe liegen nicht vor.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an diese Er-
hebung unter Berlicksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation am regionalen Immobilienmarkt
und der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, Lage, Grofe, Zustand/Beschaffenheit, Restnut-

zungsdauer sowie des Ertragsansatzes mit 2,0 % angesetzt.
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate 1.082 € 12.984 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
122m?  x 13,50 €/m? 1.647 € 12,68%
1 Einstellpl.  x 102 €/Stiick 102 € 0,79%
Verwaltungskosten:
1 Einheit  x 344 €/Einh. 344 € 2,65%
1 Einstellpl.  x 45 €/Stick 45 € 0,35%
Mietausfallwagnis 2,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt 18,47%
Abziiglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 12:984 € 18,47%
2.398 €
= Jahresreinertrag 10.586 €
Liegenschaftszinssatz in %: 2,00
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Barwertfaktor fur die Kapitalisierung: 22,40
Bodenwert: 53.000 €
Abzuglich Bodenwertverzinsung-von:
Berechnung: 58.000 € 2,00%
1.060 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 9.526 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 9.526 € 22,4 213.382 €
Zuzlglich-des Bodenwertes von 53.000 €
VorlaufigerErtragswert 266.382 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 266.000 €
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Gebaude 1 2

Nutzungsart Wohnen Garage

Zwischen-
summe

Baujahr 1966 1968

Umbau / Erweiterung

Ubliche GND

in Jahren 70 60

RND

in Jahren 30 20

Alter

in Jahren 57 55

Fiktives Alter

in Jahren 40 40

BGF in m?
(in Anlehnung an 443 18
DIN 277-1: 2005-02)

461

Herstellungskosten mit
BNK (HK),

Basisjahr 2010

in €/m?

630 460

Baupreisindex (BPI)
2010=100
(Basisjahr 2010)

1,778 1,778

HK der baulichen

Anlagen (Neubau) in €
BGF x (HK+WB) x RF x BPI

496.222 14.722

510.944

Alterswertminderungs-
faktor (RND/GND)
(§ 38 ImmoWertV)

0,429 0,333

Endergebnis

W (L) + BB 212.879 €

4.902 €

217.781 €

Wert der Aufdenanlagen und-der-sonstigen Anlagen (alterswertgemindert)

6.000 €

Vorlaufiger-Sachwert.der baulichen-Anlagen zum Bewertungsstichtag

223.781 €

Grund und Boden rentierlich (der Bebauung zugeordnet)

53.000 €

unrentierlich

Vorlaufiger. Sachwert insgesamt

276.781 €

Vorlaufiger Sachwert gerundet

277.000 €

Erlauterung der Abkiirzungen:

RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

HK = Herstellungskosten

Immotax &



Bauexpert



W-12/21

L

Gutachten-Nr.: W-23-042-1G-01 Anhang 3 '
A3  Flachenermittlung
A 3.1 Berechnung der Brutto-Grundflache
Gebaude Vor- |Breite Lange Fak- [BGF BGF
Geschoss zei- |inm inm tor in m2 Summe

chen in‘ma2

B L F B x Lx\F
Gebéaude 1 - Wohnhaus
Erdgeschoss 9,24 9,62 1,00 88,89
+ 6,50 8,75 1,00 56,88 145,77

Kellergeschoss (wie Erdgeschoss) 145,77
Dachgeschoss 15,74 9,62| 1,00 151,42 151,42
Summe Gebéude 1 442,96
Besonders zu veranschlagende Bauteile’- Gebaude 1.
Windfang 3,18 1,50{ 1,00 4,77 4,77
Gebaude 2 - Garage 3,50 5,00 1,00 17,50 17,50
Summe Brutto-Grundflache 465,23
Summe gerundet 465

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung derBruttogrundflache erfolgte auf der Grundlage der Bauzeichnungen aus der Bauakte

und.wurde anhand-der Liegenschaftskarte plausibilisiert.
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A 3.2 Ermittlung der Wohnflache
Gebéaude / Geschoss / Raumbezeichnung Lange Breite Fak- |Wohnflache
inm inm tor |in m2
Gebéaude 1 - Wohnhaus
Erdgeschoss
Eltern 4,385 3,760(,0,97 15,99
Kind 4,135 3,760}.0,97 15,08
Wohnen 6,385 4,385) 0,97 27,16
Essraum 3,010 3,455| 0,97 10,09
Kuche 3,010 3,455|,0,97 10,09
- 0,640 0,320 0,97 -0,20
Windfang 3,135 2,825 0,97 8,59
- 3,135 1,000| 0,97 -3,04
wcC 1,385 1,635(.0,97 2,20
Garderobe 1,385 1,815]2.0,97 2,44
Flur 1 3,320 1,385{)0,97 4,46
Flur 2 2,575 1,385| 0,97 3,46
Bad 1,760 3,520| 0,97 6,01
+ 1,010 1,125| 0,97 1,10
Kind 5,080 2,510| 0,97 12,37
- 1,125 1,125| 0,97 -1,23
Windfang (Anbau) 1,500 2,575| 0,97 3,75
Terrasse 6,385 2,500| 0,25 3,99
122,31
Summe 122,31
Summe gerundet 122

Erlauterung zurFlachenermittlung:

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte anhand der Bauzeichnungen aus der Bauakte und wurde an-

hand objektspezifischer Ausbaufaktoren plausibilisiert.

Fir den ausgebauten Raum im Dachgeschoss wurde keine Baugenehmigung vorgelegt Es erfolgte

kein Flachenansatz.
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StraRenansicht

StraRenansicht

Gartenansicht
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(Bauzeichnungen aus der Bauakte, unmafstabliche Verkleinerungen)
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Gutachten-Nr.: W-23-042-1G-01 Anhang 6

A6  Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtquellen

A 6.1 Erlauterung zur Wertermittlung

Durchfihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

Gemal § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjekts. unter Berucksichti-
gung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden /Gepflogenheiten und der sonsti-

gen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zurVerfugung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem-ein‘6konomisches Maodell zugrunde liegt, dient dazu, bebau-
te Grundstlicke zu bewerten; bei denen-der Wert des_Grundstlicks letzten Endes aus einer
angemessenen Kapitalisierung des/Reinertrages und dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage ist die angemessene-Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete'den Immobilienertrag. (bei’ angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fur Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses-Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralte-
rung. Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen
Bauteile, des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertver-

fahren eignet sich insbesondere fir Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichsprei-

sen solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend (berein-
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stimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind,

die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D. h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen

sind sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorlaufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittiungsverfahren sind regelmaRig gemaR. §6 Abs. 2 ImmoWertV

in der folgenden Reihenfolge zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale:

D. h., es wird zunachst die Marktanpassung gemafy § 7 ImmoWertY vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelf.

Danach werden die objektspezifischen Grundsticksmerkmale gemaf § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig: berlcksichtigt worden<sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berucksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer:Grundsticksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art-und ihres Umfangs‘erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ubli-
chen oder erheblich von(den-zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen

und der Grundstiicksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundsticksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieRender Wiirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefihrten Erlauterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. FUr den interessierten Leser kdnnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Buro in Papierform an-

gefordert werden.
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A 6.2 Literatur- und Rechtquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von“immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: 2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von-Bauwerkenim Hochbau

DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittlung

Kleiber: “Verkehrswertermittiung von:Grundsticken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter( Berucksichtigung derlImmoWertV“; Bundesanzeiger
Verlag, 9., aktualisierte und iiberarbeitete ‘Auflage 2019

Bobka: ,Spezialimmobilien. von A bis~Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und
Beispiele” 3. Auflage 2018, Bundesanzeiger:\erlag;

Kleiber / Tillmann-/Seitz: , Tabellenhandbuch/zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiucken® 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,\Wertermittlungsverfahren®1.-Auflage 2016, Bundesanzeiger Verlag

Petersen/ Schnoor /) Seitz/;Marktorientierte Immobilienbewertung® 9. Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015, Richard Boorberg Verlag

Sommer / Kréll; ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung“ 4. Auflage 2013, Werner Verlag

Hausmann/ Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®
5:-umfassend und erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung” — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung.
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung

Gerardy / Moéckel / Troff: ,Praxis der Grundstickswertermittiung®, Loseblattsammlung.
Landsberg/ Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstlcks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und Uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundstliicksmarkt und Grundstltickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundsticksmarkt und Grundstuckswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.

Zeitschrift ,Der Sachverstandige®, Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie -an-der ‘Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift fir. die’Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.. IfS:-Informationen’ (Selbstverlag)
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