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Region Siidost-
Niedersachsen
Nonnenweg 4

GUTACHTEN T+ 053 2154 00 60

Fax: 05321/34 00 61

W-24-041-1G-03 vom 10.09.2024 = _ ;.
LU0 gib@gib-bauexpert.de
;\.\‘\\\” homepa.ge:
iber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fiir die Eigentumswohnung '« W-gib-bauexpertde
Wohnung Nr. 51- im 3. Obergeschoss (OG) e . Gesellschafter:
<\l» / - D.Kalisch M. Se.
auf dem Grundstlck e LN o Geschiftsfiihrer
RN NN
RN N n \ » ) .
31228 Peine, Falkenberger Str. 40B (> O Dr. C.-M. Kinzervics

Gutachterfin: .~

DN

Auftraggeb‘ér:\h"

\ Y N

B ‘Aktehze‘i‘bh"e"n:

Dipl.-Ing. S. Hein

C. Schmidt B. A.
Prokurist

Dipl.-Ing. F. Konig
Dipl.-Ing.
N. Wichmann-Sperl

Bankverbindungen:

Commerzbank AG

IBAN: DE62 2684 0032
0722 1666 00
BIC: COBADEFFXXX

Volksbank
Nordharz eG

)] IBAN: DE58 2689 0019

. Nl N\ -
NS L D 1045 6570 00
| Daniel Kalisch, M.Sc BIC: GENODEF1VNH
£ “Amtsgericht Peine USLID-Nr.:
— N DE 203790669
1 Am Amthof 6
. Registergericht
31224 Peine AG Braunschweig
HRB 110546
07 K 15/24

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abt. 1)

Lfd. Nr. 1

Qualitatsstichtag/

36.000 €

Wertermittlungsstichtag: 29.07.2024

Beschreibung:

Daniel Kalisch | M. Sc. | Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von mat.r.gpl_.‘l
bebauten und unbebauten Grundstiicken | Mitglied der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt | Immobiliengutachter HypZert F l"l'ﬂi wf ’d' i
L W

1-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 36 m? Wfl. im 3.
OG mitte mit Kellerraum in einer Wohnanlage mit 3

Mehrfamilienhausern
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1.  ALLGEMEINES
1.1. Objekt Eigentumswohnung
Falkenberger Str. 40B
31228 Peine
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Peine
Am Amthof 6
31224 Peine
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Peine (Geschaftsnummer 07 K 15/24)
vom13.06.2024 soll gemal § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines-Sachverstandigen
Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Wohnungs- und  Teileigentumsgrundbuchauszug vom
22.05.2024:

o Amtsgericht Peine
e Grundbuchvon: Peine
e Grundbuch Blatt Nr.: 15244

965 / 100.000 Miteigentumsanteil an-dem nachfolgenden Grundstick

Lfd. Nr 3 Gema;kﬁng "-Flur Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 \Haihe 29 9/18 Gebaude- und Freiflache 4582
Falkenberger Str. 40A,
40B, 42
Summe - Ifd. Nr. 1 4.582

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 51

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(Blatt 15208 bis 15289 aufier diesem) gehorenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.
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Rechte und Lasten

im Grundbuch

Es sind folgende Eintragungen vorhanden:

Im Bestandsverzeichnis

Die Zustimmung des Verwalters aul3er bei-Erstveraulie-

rung und Zwangsvollstreckung-ist eingetragen.

In Abteilung I
Lfd. Nr. 1
Grunddienstbarkeit (Duldung zur Mitbenutzung der Hei-

zungsanlage) fur den jeweiligen Eigentimer des Flur-
stlicks 9/121

Lfd. Nr. 3

Auflésend bedingte beschrankte persénliche Dienstbar-
keit (Unterlassung zum Errichten und zum Betreiben von
Warmeerzeugungsanlagen und Warmeerzeugungsein-
richtungen, ferner die Annahme von Warme von Dritten)

gemaf Bewilligung vom 21. Oktober 1998

Lfd. Nr. 4

Insolvenzvermerk

Lfd. Nr. 5

Zwangsvollstreckungsvermerk

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

Berucksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

Ortsbesichtigung

29.07.2024

Wertermittlungsstichtag 29.07.2024

Qualitatsstichtag

290.07.2024

Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und
mundliche Ausklnfte

Sonstiges

Wohnungsgrundbuchauszug
Teilungserklarung / Aufteilungsplan /-Abgeschlossen-
heitsbescheinigung

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Offentlich-rechtliche Anfragen bezlglich:

Erschlieungssituation und -beitragen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis
stadtebaulicher Beurteilung

Altlasten

bauordnungsbehdrdlichen Verfahren

Auskunfte der WEG-Verwaltung bezlglich:

Hausgeldabrechnungen / Wirtschaftsplanen
Protokolle der Eigentimerversammlungen

geplanter baulicher MalRnahmen und Sonderumlagen
Hohe der Instandhaltungs-/Reparaturriicklage
Mietvertrag/ Miethéhe

Weiterhin wurden Auskiinfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

im Ortstermin erstellte Fotodokumentation
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1.9. Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Probenahme mit Untersu-
chung auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral® etc. wurde

nicht vorgenommen.

Es wurde nur eine teilweise Innenbesichtigung des Gebaudes ermoglicht.-An-
sonsten konnte dieses lediglich von auBerhalb in Augenschein genommen wer-

den und war nur begrenzt einsehbar.

Ins e i
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2.1.

2.2,

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt
Stadtteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

Strallennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des
taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Niedersachsen

Peine

Peine (rd. 51.000 Einwohner)

Peine-Telgte

Ins e i

Das Bewertungsobjektbefindet sich im Westen von Peine

im Stadtteil Telgte, ca. 4 km:vom Stadtzentrum entfernt.

Umgebungsbebauung:-tiberwiegend-Geschosswohnungs-

bauten.

Das Grundstuck liegt an-einer 6ffentlichen Stral3e.

Die nachste Bundesstralle B 444 liegt in ca. 4 Autominuten

Entfernung, die nachste Autobahn A 2 liegt in ca. 7 Automi-

nuten Entfernung.

Die-nachste- Bushaltestelle befindet sich unmittelbar vor

Ort.

Die Entfernung zum Regionalbahnhof von Peine betragt ca.

10:Gehminuten.

Im Umkreis von ca. 15 Gehminuten vorhanden

Im Stadtgebiet von Peine

Arzte und Apotheken sind in einem Umkreis von ca. 10

Gehminuten erreichbar.
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Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Kindergartenangebote und weiterfiihrende Schulen befin-
den sich im Stadtgebiet von Peine.

Die nachsten Hochschulen und Universitaten befinden sich
in Hannover, Hildesheim bzw. Braunschweig.

Am Ort sowie in der Region zwischen Hannover-und Braun-
schweig vorhanden

In Peine ist ein Kultur- sowie Freizeitangebot vorhanden.
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3.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)

Gemal dem Schreiben der Stadt Peine vom 03.07.2024:ist das Grundstick im

Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche ausgewiesen.
Die stadtebauliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB.
Fir die Bewertung wird unterstellt, dass das Grundstiick abschlieRend bebaut und die

Bebauung genehmigt ist.

Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemal Schreiben der Stadt Peine vom-03.07.2024 ist das ‘Grundsttick erschliefungs-
kostenfrei (Strallenbaukosten).
Gemal Schreiben der-Stadtentwasserung Peine vom 01.07.2024 ist das Grundstlick

erschlieBungskostenfrei (Kanalbaukosten).

Fir das Grundstiick fallen derzeit keine Anschlusskosten an. Kinftige Nacherschlie-

Bungskosten kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

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 02.07.2024 sind weder

belastende noch beglinstigende Baulasten eingetragen.

Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Die Wohnung ist vermietet.
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3.5.

3.6.

Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Aufgrund der Objektart und Bauweise ergibt sich kein Hinweis auf denkmalschutzrecht-

liche Belange.
Altlasten:
Fir das Grundstiick sind nach Auskunft des Landkreises Peine vom 08.07.2024 keine

Altlasten bekannt.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut Auskunft der Stadt Peine vom 02.07.2024 sind keine bauordnungsbehérdlichen

Verfahren anhangig.

WEG-Spezifische Besonderheiten

Die Hausverwaltung teilte mit Schreiben vom:26.08.2024 mit, dass die Instandhaltungs-
ricklage in ausreichender Hohe vorliegt-und keine. Sonderumlagen geplant sind. Wei-
tere wertrelevante Einfliisse waren anhand der zum Bewertungsstichtag vorliegenden
WEG-Protokolle (zuletzt-vom Mai 2023) nicht erkennbar.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstuck ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstuickes erfolgt direkt von der &ffentlichen Strafle aus.

Es liegen Strom-, Wasser-,

Abwasser- sowie Gas- und Telefonanschluss an:

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

Grundstucksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

4.3. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Einstellplatze

Sonstiges

W-12/21

Das Grundstuck weist einen-unregelmafiigen Zuschnitt auf.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu er-

kennen.
Das Grundsttick ist zu.den Seiten leicht:abfallend.

Anzeichenfir einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Vor Ort nicht-erkennbar

Das Grundstiick ist nur teilweise im hinteren Bereich einge-

friedet.
Die ' Wege und Zufahrten sind befestigt.

Nicht bebaute und befestigte Flachen sind mit Rasen bzw.

Grunanlagen gestaltet.

Eingeschrankt im 6ffentlichen Raum sowie private Garagen

vorhanden
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5. BAUBESCHREIBUNG

Hinweis:

Ins e i

Im Ortstermin wurden das Treppenhaus, Teile des Kellers, das Gebaude von aulten

sowie das Grundstiick an sich besichtigt. Eine Innenbesichtigung der Wohnung wurde

dem Sachverstandigen nicht ermdglicht.

Die nachfolgende Bau- und Ausstattungsbeschreibung wird nach:dem auf3eren

Anschein und aufgrund des Baujahres als bauarttypisch unterstellt.

5.1. Darstellung der Bebauung

Das Grundstuck ist mit einem unterkellerten, achtgeschossigen:Mehrfamilienhaus (3-

Spanner) bebaut. Die zu bewertende Wohneinheit befindet sich von der Stral’e aus im
3. OG (mittig hinterer Bereich).

5.2. Baubeschreibung
Objektart
Baujahr

Sanierung/

Modernisierung

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

Konstruktion

Keller
AuRenwande™
Fassade

Innenwande™

Decken®

Dach

Treppen

1-Zimmer-Wohnung

In:den 1960er-Jahren

Laufend:unterhalten

Flur, ein Zimmer, Kiche, Bad

Ca. 36:m? (siehe Anhang 3)

Voll unterkellert

Stahlbeton

Putz, teilw. Klinker

Massiv
Stahlbeton

Flachdach, Bitumeneindeckung

Stahlbetontreppen mit Fliesenbelag
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Ausstattung

FuRboden™

Oberflache Decke™
Oberflache Innenwand™

Tiren®

Fenster

Technische Ausriistung

Elektroinstallation®
Sanitarinstallation™®

Heizungsinstallation™

Einfache, baujahrestypische Ausstattung mit Teppich oder
PVC

Putz und Anstrich oder gleichwertig
Putz und Anstrich oder gleichwertig

Hauseingangstir Kunststoff mit Lichtausschnitt
Innentiiren baujahrestypisch™

Holzfenster einfach verglast im Treppenhaus

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

BaujahrestypischeUnter-Putz-Installation
Bad mit WC und-Wanne oder'Dusche

Gasheizung (Feststellung Ortstermin), Olheizung (laut

Hausverwaltung)

* Die Ausstattungsmerkmale konnten vor:Ort nicht gepriift werden und werden daher fiir die

Bewertung unterstellt.
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5.3.

5.4.

5.5.

Zum Bewertungs-

gegenstand gehérend

Energieausweis

Gemal Teilungserklarung zugeordneter Kellerraum im Ei-
gentum, keine Sondernutzungsrechte zugeordnet, Mitbe-

nutzung von Waschkiche

Ausstellungsdatum: 10.10.2018
Energieverbrauch: 128 kWh/(m2a)

Energieeffizienzklasse: D

Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Gebaude befindet sich augenscheinlich in einem
durchschnittlichen Erhaltungszustand. Gebaude und Au-
Renanlagen sind gepflegt und.entsprechen dem Ursprungs-

baujahr.

Selbiges'wird, aufgrund.der fehlenden Innenbesichtigung,

fur die zu bewertende Eigentumswohnung unterstellt.
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6. WERTERMITTLUNG
6.1. Allgemeines

6.2.

6.3.

6.4.

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 Beriicksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einflisse unter Punkt 7. des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.

Bodenwertermittlung (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Gemaf Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der anteilige Bodenwert 4.200 €

Ertragswertermittlung (§§ 27 - 34 ImmoWertV)

Gemaf Ermittlung im Anhang 1.2 betragt der vorlaufige Ertragswert 38.000 €

Vergleichswertermittlung (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Vergleichswert 39.000 €
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7.1.

7.2,

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist bei der Bewertung von Wohnungseigentum von der Natur

der Sache her grundsatzlich ungeeignet.

Dagegen ist die Wertermittlung nach m? Wohnflache anhand von Vergleichswerten
nachkalkulierbar und liefert einen am Markt orientierten Wertmafistab, da eine Ver-
kaufstransaktion in erster Linie unter Zugrundelegung der. Preise je m? Wohnflache
stattfindet.

Folglich wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet.

Zusatzlich wird der Ertragswert aufgrund marktgerechter Ausgansdaten ermittelt und

zur Plausibilisierung des Vergleichswertes herangezogen.

Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (§ 6 Abs; 2 Nr.-1 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV ist im Vergleichswertverfahren nicht erfor-
derlich, da die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichsprei-

sen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen erfolgt.

Auch ist eine"Marktanpassung des vorlaufigen Ertragswertes an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem. Grundsticksmarkt nicht erforderlich, da diese mit dem Ansatz
stichtagsbezogener Ausgangsdaten, wie marktublich erzielbare Ertrage und Liegen-

schaftszinssatze bereits abgebildet werden.
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert in Héhe von 39.000 € entspricht einem
Wert von ca. 1.090 €/m? Wohnflache.

Immobilienmarktbericht

In den Online-Grundstucksmarktdaten der zentralen Geschéftsstelle der Gutachteraus-
schisse fur Grundstickswerte in Niedersachsen (Abrufdatum: 22.08.2024) wurden fir
Eigentumswohnungen im Wiederverkauf im Landkreis Peine unter Berlicksichtigung

der Einflussfaktoren

e Baujahr

e Bodenrichtwert

e Wohnflache

e Miteigentumsanteilen

Gebaudefaktoren (Vergleichsfaktoren) ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung der Objekteigenschaften ergibt.sich 'ein Vergleichsfaktor von
ca. 1.234 €/m? Wohnflache.

Der ermittelte Gebaudefaktor liegt geringfligig tber:dem ermittelten marktgerechten
Vergleichswert. Unter Beriicksichtigung des Berichtszeitraumes von 2021 bis 2023 so-

wie regionalen Besonderheiten, wird dies als:plausibel erachtet.

Eigene Recherche

GemafR einer eigenen Recherche von Angebotspreisen (GeoMap, hist. Angebote von
Januar 2023 bis-Mai 2024, Abruf vom 27.07.2024) fir vergleichbare Eigentumswoh-
nungen:

e Lage: Stadt Peine

o Wohnflache: bis 55 m?

e .vergleichbares Baujahr

reichten die Angebotspreise ab 1.225 €/m? Wfl.

Diese liegt im Bereich des ermittelten marktgerechten Vergleichswertes.
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VD Wohnpreisspiegel 2023
Der IVD weist fur Eigentumswohnungen (70 m?) in Peine folgende Kaufpreise pro m?
Wfl. aus:

e 1.000 €/m2 WHl., einfacher Wohnwert

e 1.500 €/m? WIl., mittlerer Wohnwert

2. Bewertungsverfahren

Daruber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz

und Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert.in Hohe von 38.000 € bestatigt.
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7.4. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Mindermiete

Im vorliegenden Fall ist ein marktgerechter Wertabschlag hinsichtlich -des langfristig
bestehenden Mietvertrages in Abzug zu bringen. Aus diesem resultiert ein zum- Stich-
tag nicht marktegerechter Mietzins und eine verlangerte vermieterseitige Kindigungs-

frist.

Daher wird ein Wertabschlag in Hohe von 5 % bis 10 % _ auf den vorlaufigen Vergleichs-
wertes, im Mittel 7,5 %, als sachgerecht erachtet. Die mogliche vorzeitige Beendigung
des Mietverhaltnisses sowie eine Neuvermietung zur. marktiblichen Miete sind hierbei

bertcksichtig. Es ergibt sich somit

39.000 € x 7,5 % = 2.925 =rd. 3.000 €.

Der ermittelte marktgerechte Vergleichswert wird somit durch einen Wertabschlag in

Hohe von 3.000 € versehen. Es ergibt sich-somit

39.000 € - 3.000 € =36.000 €.

Hinweis:

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass das Gebaude nur teilweise zu-
ganglich-war bzw. dem Sachverstandigen der Zugang zur Wohnung nicht ermdglicht

wurde:

Die Objektangaben wurden daher aus den vorliegenden Unterlagen enthommen. In-
wieweit Schaden bzw. Reparatur- und Instandhaltungsbedarf im Gebaudeinneren vor-

liegen; ist folglich im Detail nicht bekannt.

Das:sich hieraus ergebende Risiko muss ein Bieter individuell wirdigen.
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7.5, Verkehrswert {unbelastef)
Mach Abschiuss der Wirdigung beliiuft sich der unbelastete Verkehrswerd auf
36.000 €

Mach der Definition des § 194 BauGB ist dor Verkehrswert mit dern internationalen
Begnff Marktwen" gleichzusatzen.

‘_Im_.": | | F“"'\llf‘-\-x - Ii |l\.| .-_.-::-:_

Danlel Kalisch, bS8 ,'— f,"

g.bouw, SEGI‘TI.IE:'&I,andmI:

S|

#

Tmmaie s






L

Feazyserl

In: miceas o

Gutachten-Nr.: W-24-041-1G-03 Anhang 1

A1  Wertermittlungstabellen und -ansitze

A 1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes im Vergleichswertverfahren
(88 40 - 45 ImmoWertV)

Teilfliche 1 Summe Summe
Nutzung Wohnen gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

Grolie

in m?
Bodenrichtwert

in €/m?
ErschlieBungskosten
in €/m?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

1

4.582 4.582

95

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW

in €/m? 92

Bodenwertanteil

- 435.290 € 435290 €| 435.000 €
rentierlich

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt 435.000 €

Anteiliger Bodenwert

o 965./ 100.000 v. 435.000 € = 4.198 €
rentierlich

Anteiliger Bodenwert
unrentierlich

Anteiliger

Bodenwert 4200 €

Erlduterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

95 €/m? - baureifes Land, erschliefungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache - Stichtag
01.01.2024

W-12/21



W-12/21

L

Gutachten-Nr.: W-24-041-1G-03 Anhang 1w

In: miceas o

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Aus dem Miteigentumsanteil der Eigentumswohnung ergibt sich ein ideeller Anteil am Gesamtgrund-
stlck von 4.582 m? x 965 / 100.000 Miteigentumsanteilen = rd. 44 m?. Diese wird als zu bewertende
anteilige Grundstiicksflache der Bodenwertermittlung zugrunde gelegt.

Dem Wert wird nach Schlissigkeitsprifung gefolgt, da das zu bewertende Grundstiick hinsichtlich
Lage, vergleichbarer Nutzung und Zuschnitt mit den umliegenden Grundstiicken in der-Bodenricht-

wertzone hinreichend Ubereinstimmt.
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A 1.2 Ermittlung desvorlaufigen Ertragswertes (§§27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 36m2 x 6,40€/m* = 230,40 €
12 Monate X 230,40 € 2.765 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
36m? x 13,80 €/m? = 497€ 17,97%
Verwaltungskosten:
1Einheit x 420 €/Einh. = 420€ 15,19%
Mietausfallwagnis : 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten { 0,00%
Modernisierungsrisiko 3 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt : 35,16%
Abzlglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 2765€ x 35,16%
= 972 €
= Jahresreinertrag 1.793 €
Liegenschaftszinssatz in %: 2,80
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Barwertfaktor fir die Kapitalisierung: 20,12
Anteiliger Bodenwert (rentierlich) 4198 €
Abzuglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 4198€ x 2,80%
= 118 €
Reinertrag der'baulichen Anlagen = 1.675 €
Ertragswert-der baulichen-Anlagen
Berechnung: 1.675€ x 20,12 33.701 €
Zuzglich des anteiligen Bodenwertes von 4198 €
Vorlaufiger Ertragswert 37.899 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 38.000 €

W-12/21
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Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Die Wohnung wird nach Auskunft der der Hauverwaltung vom 02.09.2024 derzeit zu einem
Betrag von monatlich 325 € (bruttowarm) vermietet. Entsprechend der urspriinglich vereinbar-
ten Mieten Nettokaltmiete von 150 € entspricht dies bei vollstandiger Ausschépfung der Inde-
xierungsmaoglichkeiten einer heutigen Miete von rd. 5,28 €/m? Wfl.. Eine Wirdigung findet die-

ses Umstandes findet sich in Punkt 7.4.

Der Mietansatz zum Stichtag erfolgt auf Grundlage der nachstehenden-Recherchen zu einer

marktublichen Miete.

Eigene Recherchen:
aus veroffentlichten Mietangeboten (in Stadt Peine), vergleichbare Objektart, hist. Angebote
von Januar 2023 bis Juli 2024, Quelle ,GeoMap* (Abruf 27.07.2024)

ab 6,25 €/m? WHl.

vdpResearch GmbH:
Landkreis Peine, 70 m2 Wfl.
(innerhalb der letzten 10.Jahre gebaut oder saniert), Stand 08/2023
einfache Lage:
5,70 €/m? WHl., einfache Ausstattung
5,90 €/m? WAl., mittlere Ausstattung
mittlere Lage:
6,40 €/m? WHl., einfache Ausstattung
6,70 €/m? Wfl., mittlere Ausstattung

In: miceas o
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Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

In den Online-Grundsticksmarktdaten der zentralen Geschéftsstelle der Gutachteraus-
schisse fir Grundstickswerte in Niedersachsen (Abrufdatum: 22.08.2024) wurden fur Eigen-
tumswohnungen im Wiederverkauf in der Kreisstadt Peine keine Liegenschaftszinssatze ver-
offentlicht.

Gemal der Bewertungshilfe des IVD-Bundesverbandes (Stand Januar 2024) wurde fur die
gesamte Bundesrepublik Deutschland folgende Spanne an Liegenschaftszinssatzen verof-
fentlicht:

von 1,5 % bis 4,5 % fir Eigentumswohnungen

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird-in Anlehnung an
diese Erhebung unter Bericksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation am regionalen
Immobilienmarkt und der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, Lage, GroRe, Zu-
stand/Beschaffenheit, Restnutzungsdauer sowie des Ertragsansatzes im mittleren Bereich der

Spannbreite mit 2,8 % angesetzt.
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes (§§24- 26 ImmoWertV)

Im Rahmen der Vergleichswertermittlung wurde eine Auswertung aus der Kaufpreissammlung
fur Wohnungs- und Teileigentum durch den zustandigen Gutachterausschuss fir Grund-

stiickswerte Braunschweig-Wolfsburgdurchgefihrt.

Es wurden die folgenden Auswahlkriterien angegeben (auszugsweise):
Teilmarkt: Wiederverkauf von Eigentumswohnungen
Transaktionszeitraum: vom 01.07.2022 bis 02.08.2024
Lage: Peine
Bodenrichtwert: 80 €/m? bis 110 €/m?

Baujahr: von 1960 bis 1970

Wohnflache: von 28 m? bis 59 m?

Auf Grundlage dieser Abfrage wurden vom Gutachterausschuss 9 anonymisierte Datensatze
bereitgestellt. In der Auswertung wurden-die Grundstlicksflache, die Wohnflache, der absolute
Kaufpreis, der Kaufpreis je m? Wfl., der'Bodenrichtwert, das Baujahr, die Gebaudeart, teilweise
die Geschosslage, die Miteigentumsanteile, die:Standardstufe sowie teilweise Ausstattungs-

merkmale mit aufgefuhrt.

Aus den bereitgestellten-Kauffallen haben 6 Vergleichsobjekte eine ausreichende Uberein-

stimmung mit dem Bewertungsobjekt und wurden als geeignet betrachtet.

Fur folgende Merkmale wurden keine:Anpassungen vorgenommen, da sie als hinreichend mit
dem Bewertungsobjekt Gbereinstimmend eingeschatzt wurden bzw. nicht fir alle Vergleichs-
objekte bekannt waren:

Zimmeranzahl

Bodenrichtwert

Geschosslage

Ausstattungsmerkmale
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Die folgenden Merkmale der vorliegenden Kauffalle wurden als abweichend eingeschatzt und
mittels Nebenrechnung an die abweichenden Merkmale des Bewertungsobjektes angepasst:
Wohnflache

Dafur wurde auf die Fachliteratur sowie auf eigene Erfahrungswerte zurtickgegriffen. Des Wei-
teren wurde die zeitliche Preisentwicklung mittels Indexanpassung (Quelle: Preisentwicklung
anhand von Vergleichsfaktoren des zustandigen Gutachterausschusses) zum Wertermitt-

lungsstichtag angepasst.

Insgesamt wurden folgende Kauffalle zugrunde gelegt:

1. 2. 3. Angepasster
abs. Zu-/ Ab- | Gewdrdigter Wert zum
BRW |WHl. in|Kaufpreis | Preis | schlage Wert Zu. 1.| Stichtag in
Nr. Datum | €/m?| m? in € in€/m? | zu 3. in €/m? |Index| €/m? Wfl.
1 [01/2023 85 41 52.000 | 1.268 1.268 0,88 1.116
2 104/2023 95 34 29.000 853 853 0,95 810
3 [03/2023 95 51 56.000 | 1.098 .{.-2,50% 1.071 0,88 942
4 108/2023 85 56 55.000 982 -2,50% 957 0,97 928
5 110/2023 95 36 50.000 | 1.389 1.389 1,00 1.389
6 [01/2024 95 55 76.500 | 1.391 [ -2,50% 1.356 1,00 1.356
Mittelwert 92 46 1164 1.090

Die statistische Auswertung-ergab einen:unteren Grenzwert von 893 €/m? Wfl. und
einen oberen Grenzwert von 1.342 €/m>Wfl.. Es ergibt sich somit ein mittlerer Vergleichswert

fur die Eigentumswohnung:in Héhe von 1.090 €/m? WHfl..

Somit ergibt sich ein vorlaufiger Vergleichswert von:
rd. 36 m? Wfl. x 1.090 €/m? Wfl. = 39.240 € rd. 39.000 €

W-12/21
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A 2 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)
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A 2.2 Kartenmaterial (Meso)

W-12/21


http://www.openstreetmap.org/copyright

W-12/21

Gutachten-Nr.: W-24-041-1G-03

Anhang 2

TR T = EA e

L

A 2.3 Kartenmaterial (Mikro)

© OpenStreetMap
Open Database License:
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A 3  Ermittlung der Wohnflache

Raumbezeichnung Wohnflache

in m?

Flur 6,16
Wohnzimmer 19,78
Kiche 5,51
Bad 5,51
Putzabzug (3 %) -1,11
Summe 35,85
Summe gerundet 36

Erlauterung zur Flachenermittiung:

Die Wohnflachen wurden den Grundrissen des Aufteilungsplanes als Anlage zur Teilungserklarung ent-

nommen.
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A5 Grundrisszeichnung zur Wohnung Nr. 51 / Auszug aus dem Aufteilungsplan
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A 6  Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 6.1 Erlauterung zur Wertermittiung

Durchfiihrung 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
o das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Berlcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere derzur Verfiigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem-ein-6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstlicke zu bewerten, bei denen der-Wert des Grundstlickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und-dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind 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 fir 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 Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere fur Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende
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Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender 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 kénnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

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

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaflig gemaf § 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemafl § 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemaly § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig-berlcksichtigt worden"sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berucksichtigt:

Ein Werteinfluss besonderer objekispezifischer-Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und ihres:Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich.von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundstiucksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 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 abschlieender Wirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgeflihrten 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 ange-

fordert werden.
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A 6.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

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

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

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

Standardwerke zur Verkehrswertermittiung

Kleiber: “Verkehrswertermittlung von- Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag,
9. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage 2019

Bobka: ,Spezialimmobilien:von A bis Z - Bewertung; Modelle, Benchmarks und Beispiele*
3. Auflage 2018, Bundesanzeiger<Verlag

Kleiber / Tillmann /-Seitz: , Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts:-von Grundstiicken* 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 / Kroll: ,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 / Mockel / Troff: ,Praxis der Grundstlckswertermittiung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstiicks- und Immobilienmarktberichte

Regionale und Uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundstiicksmarkt und ‘Grundstickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

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

Zeitschrift ,IfS-Informationen, Institut fir 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 fir Sachverstandigenwesen e. V.. ,IfS:-Informationen® (Selbstverlag)
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