Arnd Laskowski
(FEE—— -

Zertifizierter Immobilienbewerter ZIB (TGA)
nach DIN EN/ISO/IEC 17024

Hattenweg 5

31226 Peine
Amtsgericht Peine Telefon:  05171-580187
Frau Gasch Internet:  www.gutachter-peine.de
Am Amthof 6 eMail: info@gutachter-peine.de

31224 Peine
Datum: 09.09.2024

Az. 07 K 16/24 (185-2024)

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren 07 K 16/24
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das miteinem
Einfamilienhaus (Typ: DHH) bebaute Grundstiick
in 31226 Peine, PaulstraBe 11a

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.07.2024 ermittelt mit rd.

125.000 €.

(Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte); Baujahr ca. 1898; ca. 88,10 m? Wohnflache,
1 x Garage, Grundstiicksgr6Be 981 m2

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 66 Seiten inkl. 15 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Fragen des Amtsgerichtes

1. Sind Mieter und Pachter vorhanden? Nein, das Haus wird vom Eigentiimer selbst bewohnt

Verwalter: kein Hausverwalter

w

vorgefunden.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm? Nein. Im Bewertungsobjekt wurde kein Hausschwamm

Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen? Nein.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt? Nein.

4
5. Liegt ein Energieausweis vor? Ja (siehe Anlage)
6
7

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden? Keine vorhanden

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Gutachtenauftrag/Beweisbeschluss:

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

GemaB Beschluss 07 K 16/24 des Amtsgerichts Peine vom
03.06.2024 ist der Zwangsversteigerungssache betreffende das
im Grundbuch von Peine Blatt 8953 eingetragenen Grundstlicke
die Zwangsversteigerung angeordnet worden.

GemalB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstandigengutachten
Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt
werden. [...]. Zum Sachverstandigen wird bestellt: Herr Arnd Las-
kowski, Hittenweg 5, 31226 Peine.

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Typ: DHH)

PaulstraBe 11a
31226 Peine

Grundbuch von Peine, Blatt 8953

Gemarkung Peine, Flur 6, Flurstiick 51/39,
zu bewertende Flache 981 m?

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer:

Eigentimer(in):

Amtsgericht Peine
Frau Gasch

Am Amthof 6
31224 Peine

___

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

30.07.2024 Tag der Ortsbesichtigung
30.07.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 30.07.2024 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 02.07.2024 fristgerecht eingeladen.

Innen- und AuBenbesichtigung

I G der Sachverstandige

07 K 16/24 (185-2024)
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Qualifikation des Gutachters: Dieses Gutachten wurde von einem Immobiliengutachter erstellt,
der Uber die erforderlichen Qualifikationen im Bereich der Markt-
und Beleihungswertermittlung verfigt. Die Qualifikation liegt ins-
besondere vor, wenn der Immobiliengutachter von einer staatli-
chen, staatlich anerkannten oder nach DIN EN ISO/IEC 17024
akkreditierten Stelle als Sachverstandiger oder Gutachter flr die
Wertermittlung von Immobilien bestellt oder zertifiziert worden
ist. Der Immobiliengutachter ist nicht in den Kreditbearbeitungs-
und Entscheidungsprozess einbezogen; der Gutachter handelt
weisungsfrei und unabhéangig.

Anmerkung: Fur die Bewertung ist ausschlieBlich der am Tag der
Ortsbesichtigung vorgefundene Zustand maBgeblich, auch wenn
die Erstellung des Gutachtens zeitlich erst nach dem Ortstermin
erfolgte.  Verdnderungen am  Bewertungsobjekt, in der
Lagequalitdt/Umgebung oder der Infrastruktur, die nach dem
Oristermin stattgefunden haben kénnten, sind bei der Erstellung

des Gutachtens nicht berticksichtigt. Als
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt  gilt somit der Tag des
Ortstermins.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Mit Schreiben vom 03.06.2024 wurden vom Auftraggeber wur-

gen, Informationen: den fir diese Gutachtenerstellung folgende Unterlagen und In-
formationen zur Verfligung gestellt:

e beglaubigter  Grundbuchauszug (Abschrift)  vom

06.06.2024
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
¢ Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen
« Marktdatenableitungen/Grundsticksmarktbericht
e Auskinfte der Stadt Peine zum Fl&achennutzungsplan,
Bebauungsplan, Baulastenverzeichnis sowie

Denkmalschutz (siehe Anlagen)

e Grundstiicksmarktbericht

¢ Auszlge aus der Boden(richt)wertkarte

¢ Unterlagen der Firma www.on-geo.de

» Baupreisindizies des Statistischen Bundesamtes

« Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener
Bibliothek (siehe Literaturverzeichnis)

e Auszug aus der Liegenschaftskarte und dem
Liegenschaftsbuch

* Vergleichskaufpreise aus eigener Sammlung

e Alter Energieausweis vom 27.09.2023 (s. Anlage)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1-2)

demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintréchtigungen:

Topografie:

Niedersachsen
Peine
siehe Anlage 1

nachstgelegene grdBere Stadt:
Peine; ca. 2,0 km

BundesstraBen:
ca. 0,5 km (B 65)

Autobahnzufahrt:
Peine, ca. 3,0 km

Bahnhof:
Peine, ca. 1,5 km

OPNV Peine:
in unmittelbarer Nahe

Fahrrad/FuBweq:
in unmittelbarer Nédhe

siehe Anlage 1

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Kindergéarten, Schulen und Arzte ca. 1-2 km entfernt;
6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 1 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km entfernt;

mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2 geschossige Bauweise;
Doppelhausbebauung und Mehrfamilienhduser

Larm (gering; durch angrenzende Industriebetriebe),
geringer StraBenverkehr;

eben

07 K 16/24 (185-2024)
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 8)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):
(siehe Anlage 5

Altlasten:
(siehe Anlage10)

Anmerkung:

StraBenfront:
ca. 22 m;

mittlere Tiefe:
ca. 44,5 m;

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 981,00 m2;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

AnliegerstraBBe; StraBe mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut; Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Gehwegplatten; ausgewiesene Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch sehr kleine Mauer, Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden;
keine Gefahr von Hochwasser

GemalB schriftlicher Auskunft vom 08.07.2024 ist das Bewer-
tungsobjektim Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fhrt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den vereinbarungsgeman nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlas-
tenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageilbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

07 K 16/24 (185-2024)
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
(siehe Anlage 9) vom 06.06.2024 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Peine,
Blatt 8953, folgende wertbeeinflussende Eintragungen
(vgl. Anlage 9):
e Nr. 1 Grunddienstbarkeit: Duldung von Einwirkungen, die
von Hochofen- und anderen Werksanlagen ausgehen....
* Nr. 2 Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
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 nach Auskunft des Eigentiimers
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
(vgl. Anlage 11): stéandigen abgefragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen

Denkmalschutz: Es besteht nach telefonischer Auskunft der Denkmalschutzbe-
hérde kein Denkmalschutz.
Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Geb&udeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt (vgl. Anlage 7).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréafti-
ger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen (vgl. Anlage 7).

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhaltungssat-
zung.
Verfligungs- und Veranderungssperre: Das Bewertungsgrundstiick unterliegt keiner Verdnderungs-

sperre nach § 14 BauGB.

07 K 16/24 (185-2024) PaulstraBe 11a, 31226 Peine Seite 8 von 66
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2.5.3 Bauordnungsrecht

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

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen
auf den Angaben des Eigentiimers.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1x Stellplatze und 1x Garage.
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage firdie Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es firdie Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichenund vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. 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 Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschadden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus (Typ: DHH)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart: Einfamilienhaus (Typ: Doppelhaushalfte), ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

Baujahr: ca. 1898 (geman Prifdatum auf genehmigten Bauunterlagen ge-
schatzt)
Modernisierung: laufend leicht renoviert (u.a. Elektrik, Bad, Dach, Heizung; Fas-

sade, Fenster)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 88,10 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 815 m2
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor; gultig bis 27.09.2032 (siehe Anlage)
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt:

e Priméarenergiebedarf: 298,2 kWh / (m2 * a);
¢ Endenergiebedarf: 359,8 kWh / (m2 * a);

« Energieeffizienzklasse: H;

* Treibhausgasemissionen: 87,4 kg / (m? ™ a)
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei (Stufe).
Die Turéffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter und
schwellenfrei.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groBem Aufwand még-
lich.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

AuBenansicht: StraBenseite: Klinkermauerwerk/Holz;
Gartenseite: Klinkermauerwerk/Holz;
Giebelseite: Klinkermauerwerk/Holz

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Nutzflache (mit Gas-Heizung)

Erdgeschoss:
Wohnen

Obergeschoss:
Wohnen

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk; Leichtbauwéande

Geschossdecken: PreuBische Kappe im Keller; vermutlich Stahlbeton im EG und

OG, Holzbalken (Spitzboden); Dammung der obersten Ge-
schossdecke vorhanden mit Engelshaar

Treppen: dem Baujahr entsprechender Zustand;

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; Handlauf aus Sisal

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, normaler Ein-
bruchschutz
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach; keine Dachaufbauten

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton), Folie;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum (Spitzboden) kaum begehbar, aber zuganglich (be-
sitzt kein Ausbaupotenzial);

Dachflachen z.T. gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;
Wasserleitungen aus Kupferrohr und Kunststoff;

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Grundleitungen vermutlich aus Steinzeug;
kein Ruckstauschutz

Elektroinstallation: einfache bis mittlere Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen;
Telefonanschluss, Zahlerschrank, Kippsicherungen,
Fi-Schutzschalter

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung (Buderus; Niedertemperatur
G 134 X 18), mit gasférmigen Brennstoffen, Baujahr 1998
z.T. (ungeddmmte) Heizkdrpernischen; Plattenheizkérper

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung (Speicher im Keller)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschrei-
bungseinheit mit der Bezeichnung Wohnungen zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Im Innenbereich: Holzdielen, einfacher Teppichboden (Filz), Flie-
sen; Estrich
Betonplatten im AuBenbereich

glatter, einfacher Putz, tlw. mit einfachen Tapeten (Raufaserta-
peten), Fliesen, raumhoch
im Bad: moderne Fliesen im EG; i, OG “Charme der 70er”

Deckenputz mit einfacher Tapete, Holzvertédfelungen (na-
tur/weil3)

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung Uberwiegend aus den
Jahren 1979 bis 1994; Rollladen aus Kunststoff; Fensterbénke
innen aus Jahren verschiedenen Baumaterialien (u.a. Kunst-
stein, Kunststoff, Fliesen); Fensterbanke auBen aus Klinker
Dachflachenfenster

Eingangstiir:
Alutlr mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz

Zimmertiren:
einfache Turen aus Holz; Holzzargen
einfache Schldsser und Beschlage;

im EG: einfache Wasser- und Abwasserinstallation, tiberwiegend
unter Putz;

Bad:

1 Waschwecken; 1 eingebaute Dusche, 1 WC;

gute Qualitat, weiBe Sanitarobjekte

Bodenfliesen Weif3/Schwarz

im DG: einfache Wasser- und Abwasserinstallation, tberwie-
gend unter Putz;

Bad:

1 Waschwecken; 1 eingebaute Wanne, 1 WC;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige (moosgriine) Sani-
tarobjekte

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

Feuchtigkeitsschaden im Keller (Mauermerk)

fOr das Baujahr zeittypisch; z.T. gefangene Raume
unwirtschaftliche Grundrisse, “gefangene” Raume (sind nur

durch andere Zimmer zu erreichen), mangelnde Warmedam-
mung, mangelnder Schallschutz

07 K 16/24 (185-2024)

PaulstraBe 11a, 31226 Peine Seite 13 von 66



Sachverstandigenbiro Dipl. Geograph Arnd Laskowski « Huttenweg 5 « 31226 Peine « Tel. 05171-580 187 /\

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Fertiggarage

Fertiggarage;

Baujahr: ca. 1976;
Bauart: massiv;
Dachform: Flachdach;
Tor: Stahlschwingtor;
Boden: Beton;
Besonderheiten: keine

3.4 Stall/Nebengebaude

Markise
keine vorhanden
gut

Feuchtigkeitsschaden im Keller;
weiBe Dammung im Dach (Engelshaar’)

keine
Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Baujahr: nicht bekannt; vermutlich ca. 1975 umgebaut

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verklinkert;
Keller: nein;

Dachform: Pultdach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel;
Fenster: Holz mit Einfachglas

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ter-

rasse, Einfriedung (Zaun)

1

keine Probe genommen werden.

Das Material konnte gesehen. Aufgrund der schlechten Zugangsmdglichkeiten zu der Dammung (Dachboden war verbaut), konnte
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus (Typ: DHH) bebaute Grundstick in
31226 Peine, PaulstraBe 11a zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Peine 8953

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Peine 6 51/39 981 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Erragen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibtsich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der verbffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Uber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betref-

f

ende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaB zu berlicksichtigen. Dazu zahlen

insbesondere:

besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgrdBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 80,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund -
stick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.07.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 981 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstliicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?2

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 30.07.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage bessere Lage X 1,05 E1
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 84,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 981 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Zuschnitt lagelblich lagelblich X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 84,00 €/m2
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,00 €/m?
Flache x 981 m2
beitragsfreier Bodenwert = 82.404,00 €

rd. 82.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2024 insgesamt 82.400,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straBBenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsétzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen verduBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmaBig zuerst verauBert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlcke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Siid; W = West; O = Ost; N = Nord).
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-

lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaB § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermit-

teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImnmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiirvergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Geb&ude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m?2 Brutto-Grundflache” oder ,,€/m2 Wohnflache” des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemai § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-

gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielender Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierf(r
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fUr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImnmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fiur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgroBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen 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
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 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 kbnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufGhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
far Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus Fertiggarage Stall/Nebenge-
(Typ: DHH) baude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 815,00 pauschale pauschale
€/m2BGF | Wertschatzung Wertschétzung

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) 143,73 m2

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 117.139,95 €

lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.07.2024 (2010 = 100) 182,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 214.014,69 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 214.014,69 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre

* prozentual 81,43 %

« Faktor 0,1857

Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 39.742,53 €

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 100,00 €

einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 39.842,53 € 5.000,00 € 6.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 50.842,53 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 58.842,53 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 82.400,00 €

vorlaufiger Sachwert = 141.242,53 €

Sachwertfaktor x 1,03

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 145.479,81 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €

Sachwert = 125.479,81 €

rd. 125.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
anhand der Bauunterlagen und stichpunktartig vor Ort per Laser durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen
modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbe-

sondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);
bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

* Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Einfamilienhaus (Typ: DHH)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 0,8 0,2
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBboden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0% |529% | 425% | 46% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwéande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBBentiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vorca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgem&Bem Wérmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefullte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Géaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgeméBe Anzahl an Steckdosenund Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus (Typ:

DHH)

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhéuser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 52,9 362,36
3 785,00 42,5 333,63
4 945,00 4,6 43,47
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 739,46
gewogener Standard = 2,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 =

739,46 €/m2 BGF
rd. 739,00 €/m2 BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 740,00 0,0 0,00
2 825,00 52,9 436,42
3 945,00 42,5 401,63
4 1.140,00 4,6 52,44
5 1.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 890,49
gewogener Standard = 2,5
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 2 = 890,49 €/m2 BGF
rd. 890,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebéude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]

Gebaudeteil 739,00 71,86 50,00 369,50

1
Gebaudeteil 890,00 71,87 50,00 445,00

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude = 815,00

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Ho6he geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebéude: Einfamilienhaus (Typ: DHH)

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Markise 100,00 €
Summe 100,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilf sweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlége.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 8.000,00 €
Summe 8.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Geb&audeart sowie dem Geb&dudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefihrt wurden oderin den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt

werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebéaude: Einfamilienhaus (Typ: DHH)

Das (Schéatzung durch den Sachverstandigen) ca. 1898 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale .
- . Begrindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Modemisierung der Fenster und AuBentlren 2 0,5 0,0 2
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0 3
Summe 1,5 0,0

Ausgehend von den 1,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

2 Teilweise in den vergangenen 20 Jahren gemacht

® Teilweise in den vergangenen 20 Jahren gemacht
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1898 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modermisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fir das Gebaude gemaf der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie” eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 13 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstliickswert) angegeben sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -17.500,00 €

«  feuchte Kellerwande -7.500,00 €

o fehlende Dachdédmmung gem. EnEV 2024 -5.000,00 €

« weiBes Dammmaterial im Dach (Engelshaar); -5.000,00 €

Risikoabschlag

Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €

. herrichten Garten; kleine Restarbeiten -2.500,00 €

Summe -20.000,00 €

07 K 16/24 (185-2024) PaulstraBe 11a, 31226 Peine Seite 27 von 66



Sachverstandigenbiro Dipl. Geograph Arnd Laskowski « Huttenweg 5 « 31226 Peine « Tel. 05171-580 187 /\

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzieloaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeb-
lich furden vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick 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 firein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung firden Grund
und Boden als auch firdie auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck 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” abzlglich ,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 berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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 Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen 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 Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 zusétzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzuf Ghren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

« nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir 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. & Funktionspriufungen, Vorplanung

und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Einfamilienhaus (Typ: Wohnen 88,10 8,00 704,80 8.457,60

DHH)

Fertiggarage Garage 1,00 25,00 25,00 300,00

Stall/Nebengebaude Stall 1,00 25,00 25,00 300,00

Summe 88,10 2,00 754,80 9.057,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 82.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 13 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

9.057,60 €

1.897,93 €

7.159,67 €

1.648,00 €

5.511,67 €

11,348

=+

62.546,43 €
82.400,00 €

+

144.946,43 €
0,00 €

144.946,43 €
20.000,00 €

rd.

124.946,43 €
125.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofem
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind

deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortslblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grund -
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und
« ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Die vom Unterzeichner zu berlicksichtigenden Daten stammen aus folgenden Quellen:
a) Durch die Tatigkeit als Mietgutachter

b) Durch die Tatigkeit als Bewertungssachverstandiger, Bewertung von Renditeobjekten (daraus resultie-
rende Mieterlisten)

c) RegelmaBiges Studium der Tageszeitungen, wobei dem Unterzeichner bewusst ist, dass es sich hierbei
um Mietforderungen handelt, nicht um tatsachliche Abschlisse.

d) Auseinandersetzung mit folgenden Datenerhebungen

* Mietspiegel der umliegenden Stadte, soweit verwertbar

» Liste des Haus- und Grundbesitzervereins, soweit verwertbar
* RDM- und VDM — Preisspiegel

« Daten anderer Immobilienfirmen

e) Gesprache mit Maklern, Hausverwaltern, Vermietern, Mieter

Auf Grund der mehrjahrigen Tatigkeit auf dem Immobilienmarkt ist es gesichert, dass das dem Unterzeichner
zur Verfligung stehende Datenmaterial einen besonders reprasentativen Querschnitt vergleichbarer Objekte
darstellt. Die laufenden Marktbeobachtungen bestétigen, dass das Datenmaterial des Unterzeichners die tat-
séchlichen Gegebenheiten auf dem Mietsektor duBerst zutreffend widerspiegeln. AuBerdem entsprechen die
herangezogenen Vergleichsobjekte zum groBen Teil persénlich bekannten Objekten.

So ergeben sich folgende Faktoren:

¢ Unzensierter Informationsfluss aus einer Vielzahl von Informationsquellen
* Auswahl der Objekte angemessen verteilt Gber die letzten vier Jahre

« Auswahl von Werten, die anderen Vergleichsdaten nicht widersprechen

* Auswahl eines geeigneten Verhéltnisses von Bestands- und Neumieten nach einem auf Erfahrungswerten
basierendem Verteilungsschlissel welche eine Garantie fir einen reprasentativen Querschnitt bilden. Es
sei hier auch auf die Rechtsprechung verwiesen.
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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 u. a. diein [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,

das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Gewerbe --- % vom Rohertrag - €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 88,10 m2 x 13,80 €/m? 1.215,78 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 181,15 €

Gewerbe — €

Summe 1.897,93 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

« der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Geb&udes sowie ObjektgroBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben

sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oderin anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-

sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oderin den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt

werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufliihrenden wesentlichen ModerisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -17.500,00 €

« feuchte Kellerwande -7.500,00 €

« fehlende Dachddmmung gem. EnEV 2024 -5.000,00 €

« weiBes Dammmaterial im Dach (Engelshaar); -5.000,00 €
Risikoabschlag

Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €

. herrichten Garten; kleine Restarbeiten -2.500,00 €

Unterstellte Modernisierungen

Summe -20.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dortistauch erlautert, dass sowohldas Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren

deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend vonzwei
Faktoren ab:

« vonder Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

« vonder Verflugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.
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4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Inmobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 125.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 125.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-

moWertV 21).

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und firdas Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalo dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[125.000,00 € x 1,000 + 125.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 125.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiirdas mit einem Einfamilienhaus (Typ: DHH) bebaute Grundstiick in 31226 Peine, Paul-
straBe 11a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Peine 8953

Gemarkung Flur Flurstick
Peine 6 51/39

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2024 mit rd.

125.000 €

in Worten: einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

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

Peine, den 09. September 2024

Arnd Laskowski (zert. Sachversténdiger fir Immobilienbewertung)
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhaus (Typ: DHH)grundstiick

in Peine, PaulstraBe 11a

Flur 6 Flursticksnummer 51/39 Wertermittlungsstichtag: 30.07.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- Beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe rechtlicher [€/m2] [m?2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes Land | frei 84,00 981,00 82.400,00
Summe: 84,00 981,00 82.400,00
Objektdaten
Grundstiicks- Gebaude BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeichnung [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
/ Nutzung
Gesamtflache Einfamilien- 143,73 88,10 1898 70 13
haus (Typ:
DHH)
Gesamtflache Fertiggarage
Gesamtflache Stall/Neben-
gebaude
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Gesamtflache 9.057,60 1.897,93 € 2,00 1,03
(20,95 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 935,30 €/m2WF

relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

-227,01 €/m2 WF
1.418,84 €/m2 WF

13,80
17,46

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

125.000,00 € (100 % vom Sachwert)

125.000,00 €

125.000,00 €
30.07.2024

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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 tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumfdrderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Mieth6hegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Geb&uden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Inmobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Inmobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.04.2024) erstellt.
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6 Urheberrecht und Haftungsausschluss

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 Auszlige, sind nur durch schriftliche

Zustimmung durch den Sachverstandigen méglich. Der Sachverstandige verweist auf sein URHEBERRECHT.

Der Sachverstandigenauftrag begriindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder
vertragsahnliche Haftung des Sachverstandigen gegeniiber 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 fir solche Bauteile, die von den Nutzungsberechtigten zur
Besichtigung nicht gedffnet wurden und fir evtl. verdeckte oder nicht erkannte Bauschaden und Baumangel,
insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschlieBlich der Fundamente und Absperrung, an
Installationen jeder Art und fir verwendete gesundheitsgefahrdende Baustoffe und Materialien. Eine Haftung
fOr deren Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Die MaBe und Berechnungen wurden aufgrund der eingesehenen Unterlagen bzw. am Ort ermittelt.
Unterschiede zu den tatsachlichen MaBen sind daher méglich. Diese wirken sich aber nicht auf das Ergebnis

dieses Gutachtens aus.

Der Sachverstandige haftet bei einfachem Verschulden auftragsgemaB bis zu einer Deckungssumme von
300.000,00 EUR.

Auskinfte Dritter (Auftraggeber, Eigentiimer, Behdrden) sind ungeprift tbernommen worden. Die Richtigkeit
der Informationen wird vom Sachverstandigen vorausgesetzt. Bei Berufung auf Namen von namentlich
genannten Personen wird im Gutachten grundsétzlich 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 innerhalbo angemessener Zeit nachgebessert oder schlagt die
Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder
Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Mangel missen unverziiglich nach Feststellung dem
Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewahrleistungsanspruch.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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7 Verzeichnis der Anlagen

ANIage 1: UDErSICRISKAMEN .........eiuiiitiiieeie ettt ettt ettt te et eae e e enee e 42
Anlage 2: Ubersichtskarte mit InfrastrukturinfOrMationen .............c.ccveoueiuiiueieeeeeeeeieeie e 43
ANIAGE 31 UDEISICRESPIAN ... vttt et et e et e e e e e e ee e ee s 44
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Anlage 5: ZUrs HOChWASSEIKAME ... .couiiiiiii et e e e e e e eaaeees 46
Anlage 6: BOAENrChIWEIKAME ......c.ui ittt e e e e e s 47
Anlage 7: Unterlagen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan ... 48
Anlage 8: Auszug aus der Liegenschaftskarte und dem Liegenschaftsbuch............cccoooiiiiiii, 49
Anlage 9: Auszug aus dem Grundbuch (ohne Abteilung 3) ....ccovniiiiiiiii e 51
Anlage 10: ARIASTENAUSKUNTL. ... oo et e e e e e 52
Anlage 11: BaulastenausKUNTL. ... ... e e e e e e e e e e e e e eaaes 53
Anlage 12: AUSZUQG ENEIQICAUSWEIS .....ccuuuiiiiiite ettt ettt e et et e e e e e et r e e e e eaneees 54
Anlage 13: Berechnungen BGF und WOhNFIAChE .........cooiiiiiiii e 56
Anlage 14: BaUUNTEIAGEN .. .ooui e et e et e e e e e e e 58
Anlage 15: Fotodokumentation des Bewertungsobjektes (Stand 07/2024) ..........cooeieiiiiieiiiiiniiiiiieeeee, 63
Anmerkung:

Die beigeflgten Planunterlagen kdénnen méglicherweise nicht in jedem Detail dem &rtlich 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 kénnen daher von der Realitat abweichen.

Das gleiche gilt fur verwendete MaBstébe, diese kdnnen durch Kopiervorgédnge ggf. nicht mehr den
angegebenen Zustadnden entsprechen. Daraus resultierende Ungenauigkeiten kdnnen aber im Rahmen
dieser Wertermittlung hingenommen werden. Es handelt sich daher um ca. MaBe. Anlasslich der
Ortsbesichtigung wurden die Aufteilung und MaBe stichprobenhaft Uberprift. Ein AufmaB war nicht
Bestandteil des Auftrages. Vom Sachverstandigen wird ausdricklich keine Haftung flr die Richtigkeit der
Flachen-, MaB- und Nutzungsangaben Ubernommen.

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 geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden.

Innenaufnahmen durften mit Zustimmung des Eigentimers erstellt werden und hier z.T. veréffentlicht werden.
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Anlage 1: Ubersichtskarten

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Niedersachsen
Peine, Landkreis
Braunschweig, Stat. Region
136.960 (50.461)

536,00 km?2

256 EW/km?2

31224 - 31228

03157006

Veroffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

2.975.436 €
5,50 %
40.400

Veroffentlichungsjahr: 2022 -
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016  MaBstab: 1:500.000

| o

© OpenStreetMap - Mitwirkende

L L At 1 S 211 ol 2113 | 213 L 4

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
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Y 3
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4 -

+ b

. 1
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L At 1 o s 23 [ | s 2% T L] 2121
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende \1, fallend A\ Tendenz fallend — gleich bleibend 71 Tendenz steigend 1\ steigend

Datenquelle R
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2024
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Anlage 2: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Arbeiter in kleinen Stadten; Sozial schwache Kleinstadter
Typische Bebauung (Quartier) 3-5 Familienhauser

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Peine (3 km)

nachster Bahnhof (km) Hauptbahnhof Peine (1,5 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Braunschweig (20,8 km)
nachster Flughafen (km) Braunschweig-Wolfsburg (21,2 km)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Silberkamp-Gymnasium (1,4 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
e = o | |
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N
@ rughafen (21,2 km)
o _Bahnhof ICE (20,8 km)

\.\

- : = LY
© OpenStreetMap Contributors 2017 -~ MaRstab (1:15.000)
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung

wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v |
2 1 (exzellent) |

9 8 7 6 5 4 3

10 (katastrophal)

Quelle: Mikromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Disseldorf, 2017

Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019
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Anlage 3: Ubersichtsplan
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Detaillierte Karte mit StraBen und Einzelhausdarstellung

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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Anlage 4: Luftbild

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000 @

Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes
Niedersachsen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Land Niedersachsen vor
und werden im MafBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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Anlage 5: Ziirs Hochwasserkarte

Gefdhrdungsklasse der Objektadresse

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

GK 2:  Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmalin 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 Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Fléachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Be-
schriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed, USDAFSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordinaten
© GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustandigen Behoérden entnommen.
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Anlage 6: Bodenrichtwertkarte

Y G A G Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

Braunschweig-Wolfsburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 27.08.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Paulstralle 11A, 31226 Peine - Kernstadt Siid
Gemarkung: 5227 (Peine), Flur: 6, Flurstiick: 51/39
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Anlage 7: Unterlagen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

e T

|||||

5 *—.: ::-.- E -
4 3
S | Aumebung Nr. 129 1

Kein Bebauungsplan vorhanden beim Bewertungsobjekt
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Anlage 8: Auszug aus der Liegenschaftskarte und dem Liegenschaftsbuch

Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis

Standardprasentation

Ervteint am aT X
Aktualtst der Daten:  27.06 2004

Flurstiick 51/39, Flur 6, Gemarkung Peine

Getnetsrugehonghed Gemende Pene_ Stact

Landires Pene
Laga: Paulstrafis 11A
Fache: 281 m*
Tatsachibche Nutzung 881 m* Wohnbaufiache (Offen)
Buchungsan Crindeiiek
Buchung Amtsgericht Peine

Grundbuchberk Peine

Grundbuchbialt 8953

Laufenda Nummear 0001

Sedte 1von 1
Vel antwortisch Fr ded inhait durch
SRS U R Rt e s B Nt drrd | i uhy
R sy o p-K = P Sactreerstirchoer Srurdhst b s ering
g § Hyteroeg §
Y1124 Pairs NI Pere
Zaschen:

Sl AL T OO D0« PRI D DO e DR SR B 3
ASZETETES HATET O NRAETACEIrRNGEs AGNE E DeaCTiEE. g3 BAT ETORCMC NAlOGEeoT I
e Lol = dee By e It vrarhoor Tote Betcrie b ieiender MullAOTeeTeg B v - e
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Liegenschaftskarte 1:1000

IIN Perw
Lo tun
B o Wt R e St TSty D oeTh et i DReetiotes e pate W 58
kg Gebchdte il MERAGOEgUrges AL £ tecien 33 wed eforieiicte NATrgerectie e
e PAREST F b L G ST at W Gte e B G W i e T e T T
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Anlage 9: Auszug aus dem Grundbuch (ohne Abteilung 3)

Rtugericd Gromeitmy o Eeam E[
P Lt Pe il L eraer B8 b PR R
L P [— e e e te e L e baie e
e [ [y—— | [
[ |;.=. i C-|  emessagebatt) | P Fharstich [ . |
e T e I 0 . — | ™ | n |-
.3 L] | 1 &
Pre
ga. | 3 | - | weace ] & | s/ I3 5ot- wna cebSudafliche, - {9 lm
i Fasirtrade 11 & ° |
15" i | i
| | l
s | |
17 || \
L i !
G nach won o EI
Peine feian (L% ml
ml [T S -
=% siprartma o Saramge be Freguay
Durge M—
[ 1 [ ]
3 i pufoelassen am J4.021.302) snd singe-
Fragen am 13,0).30348
Gasch
Aamtugeriora Grundbu  won Bum E
P b i Pl 953 l_ql
e
i il WL Lunios and Besohrlabiangen
M e
[ R ad e ol
1 ] L]
h | 1 Grusddienstbarkelt (Doldung von Elowiriumges, die veom Hoobofen~- and saderen
It Werksanlager ausgeben) for dem Jewelligen Elgentlser der Srundsiicke vom Qro@
[1sede Klatt 39%. Doter Besugnahees suf dis Pewilligung vom 4. Jumi 15Te im
RBangs vor dem Eschiss Abtellong II1 Nr. 1,2,9 singetragen am 13. April 1971.
und Belastungsverbot fir das Pundesministerius fUr
nur guf dgr vom 27.Juni 1584 (OAB8/94/E/DV) eingetragen aB
L3 ] Lomy
Elfte ™
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——
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hn'_'.[q.-.] vom I4.04.201 - ! oLl 1 eLagetragen
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T § P ——=-.___=__
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Anlage 10: Altlastenauskunft

LANDKREIS PEINE

Der Landrat
Fachaerst Umaat

Bugatraiia 1 » 31704 Pers

Landires Pere « Posifack 1380 « 11203 Pare Sprecheslien Mo 83 - 1200 Ubr. Di 8301200 U ond
1400 - 15 00 Unr, NUBwoch nach
Do 830-1200 LUew gnd 1400 = 1700 Uy,
Fir 830 = 12.00 Uhs

ZHd. Hermn
: Auch Bulerhsl oer angefltnen SorecTeten smhan
wwﬂ;‘h h—mnm:h-wuwﬂ-uw‘“
31226 Peine Bax Richirager wesdes Su sich bite an
Frau ¥irsch
Sap ermmchen ihre Ansprechpactnarn oder Pwen Asaprechpat-
rer persdnbch in der
Warner-Mordmeyer-Siralle 15 2, 31226 Pene
Gebiudeted 6.2 0G in Zimmer 6209
® 05171/ 401 6209
Fax 05171 1 401 7721
Emait: g kirschifitandirets-pene de
B Zewhen | inre Machnch vam e Foscmen Dt
21-11-607-14 172024 08.07 2024
Altiastenauskunft
Sehr geehrter Herr Laskowski,
Bezug nehmend auf Ihre Anfrage zu Altlasten/Altablagerungen im Zuge der Erstellung eines
Verkehrswerigutachtens fir das Grundstick

Gemarkung Peine, Flur 6, Flurstiick 51/39; 31226 Peine, Paulstralie 11a

ist folgendes festzustellen

kannt.

Bearbeitungszeiten: 1,0 h ( 0.5 h geh. Dienst + 0.5 h mitti. Dienst )

Becntsgrundiagen.

§§ 3, 6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) vom 07.12 2008 (Nds. GVBL. S.
580), in der zur Zeit glitigen Fassung

§§ 1,3, 5. 6. 9 und 13 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwiKostG) vom 25 April
2007 (Nds. GVBIL. 5. 173), in der zur Zeit glitigen Fassung

Erlass des MF vom 19.05.2010, in der zur Zeit glitigen Fassung
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Anlage 11: Baulastenauskunft

T - | s = -
PR N W S0 b
.“ . i '.J{ ?:- I_' — v E
- < 'L... | S . b {' 1 - Clll TR
sl B2 £ T TTTTTTEE -EFJ m
R R e Hochbau
_ Bauordnung (652)
Andred Wine
DOusretraati 05T 10-040
Sachverstindigenbiro Laskowski FAX-ir D51 T149-T4TE
Amd Laskowski e a8
Hitterweg 5 E-Mad acdirea wite
Men Zgichen 63-20
itw Zaschan

Peing, den 0207 2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Peine
Grundstiick in Peine, Paulstralle 11 A
(Gemarkung Peine, Flur 6, Flurstick 51/39)

Sahr geehrter Herr Laskowski,

Sie erhalten 10r 0. g. Flurstiicke folgende Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
[] Es sind weder belastende noch beginstigende Baulasten eingetragen.

T Es sind Baulasten eingetragen (siehe beigefugtes Baulastenblatt Nr. )
[_] Folgende Flurstiick/e ist/sind durch Baulast/en belastet:

[] Folgende Flurstiick/e ist/sind durch Baulastien begunstigt:

] Folgende Flurstiick/e istsind durch Baulast/en weder belastet noch begiinstigt:
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Anlage 12: Auszug Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS « vorvgessuce

gemaif den §§ 79 1. Gebiudeenergiegesett (CEC) vom 085.08.2020 *

Lot by 27.08. 2032 lrF:ln_:r NI-2022-0042504&7
Gebdude
Cabbadatip Einfarmiben-Doppelhauhiifie
Adresse Pauistrafle 114, 31226 Peine
N S
Bsspabr Coebiads * 1898
Baagahs W irmearreager ' * 15498
L g bl Wy bt
Tt bbbt mast il b | G902 M | O e § B2 OFC man S Wereiche ersaiet
[re— e Erdgas
et b Ererpertrirer far
W g et Erdgas
rewrarrtpbr Doarrgun
< . H tencerSfroeyg i | l.q..|i"..al-ng.l-.'.n'lI =t i WLk AL
Al tifng O ScmachitioMany Z Lufterpueiags obee fbrmer i Reweenueg
O Prauwe Lubdumy O Ciakimg ma Stroes
Astilon ooy * O Cebadorne aphe T Eisberg aus Wieme
maarlagen * . Anied fubcinles Pt e hdatu der inspeion
Lrlaes der Luistellesy des O Meubse O Modermizerumg O towrtges fresasiiyg)
Ererpe seeney B verrertoey Svesimat ety e Ereveterung
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Berechneter Energiebedarf Reghtremummer NI-2022-0042504€7 £

Energiebedarf des Gebiudes

fdsnersie:

359,8 wwnimr a)

+ 150

398,2 wwwvim* a)
Primirenergie-
bedar!
Treibhausgasemissionen B87.4 ip o Agunsiest iimis) P brerpiebrdardirrchnungen verwendete Vel shen:
B verfaheen nach DN W 42088 ond DiN W 470810
Anlerderengen gemil CIG ' O Verfaheen mach DEN V 18595
It-Wert WWhimta]  Anforderungieert Rl a) = S "
& oo -y B veremdachunpen nach § L0 Absets 4 CIG
Bt-Wert UwWhimi ) Arlorderyngeeert W (e g oy Wirmeichotl (b Neabaul © O cnprhalten
- %

Endenergiebedarf des Gebaudes irmungbe bei inmobiienanseigen) 359,8 wwnimia)

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Matrahmen Tur kostenguritipen Vertesserung der Enarpurffinens wnd B moghach O mackt msgich

Fmplablros Modemnirringumahn shme s
cmplobicn [Hrevmilbge Angaben)
Me. | Baw oder Anbagenteie Mabnshmenbeu herstsang in rndrinen Shatten a.-:-uq -:n. | e .ﬁ
| s | | e
Indeornge
1 | Dach Dammung des Daches o ®
2 | Fenster Finbau newer Fenster o ]
1 | Hetzung Einbau eines newen Motz o ]
4 | Hetrung/Warmmwasser | Nutrung afternativer Energien D =
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Anlage 13: Berechnungen BGF und Wohnflache

Wﬂqﬁn::.._:ﬂ der Gebaude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde lliegenden Berechnungsvorschitt

Gebiiude: Einlamilienhaus (Typ: DHH), Paulstrafle 11a 31226 Peire

Die Bamchrung erolgt aus

%] Fertigmaiien
] Rohbaumafon
[ Fertig- und Rohbaumaien

aul der Grundiage von

2] drtlichem Aufman
] Bauzelchnungen
] érlicham Aulmal und Baumichnungen

id., | Goschoss/ Fifichan. Lange Biroiin Baraich Brutio-Grundiiiche Erfliuforung
Ni. | Grundrigsebana takior / m
(#/+) | Sondenom {m) {mj I..unlﬁ_m_.l-lnummmlmu falﬂﬂmmmlq
ooer b

1| Kofler + 1.00 4200 5,000 [] PR

2 | EG * 1,00 LR B, 000 a 0,00

TEd * 1,00 3,900 0,700 a 2.73

404 v 1,00 7 500 8,000 ] 50,00

Summa 14373 m*
Briutto-Grundiidche (Bereich (a oder b) + a + b} nsgesami 143,73 m
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Berechnung der Wohnfliiche
Chmits dunich Einf amilnhaus (Typ DHH), Paulstrae 226 Poire
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Anlage 14: Bauunterlagen

Keller

“Aelierieschoss

|_
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Dachgeschoss heute ausgebaut zu Wohnzwecken mit Bad (Abbildung zeigt fast identischen Grundriss einer
vergleichbaren Immobilie)
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Schnitt

Anmerkung: Vom Bewertungsobjekt selber existieren keine Bauunterlagen (mehr). Die Grundrisse etc.
stammen von einem vergleichbaren Objekt und wurden z.T. hier modifiziert abgebildet (Treppe,
Mauerdurchbriiche etc. kbnnen abweichen)
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Anlage 15: Fotodokumentation des Bewertungsobjektes (Stand 07/2024)

1

Gebaudeansicht

Gebaudeansicht
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3 Stall/Schuppen (Klinker nur zum Teil verfugt)

e e
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5 Blick in den Garten

6 Heizung
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7 Dachboden (mit weiBer D&mmung)

8 Keller (feuchte Wande)
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