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Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!
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Registergericht

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abt. I1) AG Braunschweig

HRB 110546
Lfd. Nr--1 644.000 €
Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag:  24.02.2023
Beschreibung: Nicht unterkellertes, eingeschossiges
freistehendes Einfamilienhaus mit
augenscheinlich  ausgebautem Dachgeschoss
(Baujahr ca. 2001 errichtet), ca. 294 m2 Wfl. sowie
integrierter Garage.
Dr. Claus-Michael Kinzer | Dipl.-Ing. Architekt | Beratender Ingenieur VBI | Mediator fir Planen und Bauen | Von der Industrie-und Handelskammer metra pe | oo

Braunschweig dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Sachgebiete: Schaden an Geb&uden, Bewertung von bebauten und unbebauten re i o n de Gétingen
Grundstlicken, Mieten und Pachten | Mitglied der Architekten- und Ingenieurkammer Niedersachsen | Immobiliengutachter HypZert fir 9 ° welisbura
1.2.2-06/22 finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F | Mediator BM® | MRICS Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors
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1. ALLGEMEINES
1.1. Objekt Einfamilienhaus
Dinkelkamp 23
31228 Peine
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Peine
Am Amthof 6
31224 Peine
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Peine (Geschaftsnummer 07 K 28/22) vom
09.01.2023 soll gemal § 74 a Abs. 5 ZVG ein.Gutachten eines Sachverstandigen
Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt'werden.
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 12.10.2022:

e Amtsgericht Peine
e Grundbuch von: Stederdorf
e Grundbuch Blatt Nr.: 3147
Lfd. Nr. | Gehﬂafkung ) Flur ( FIurstck Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
2 Stederdorf. |3 926/1 | Gebaude- und Freifiéche, 801
| Dinkelkamp 23
| Surrﬁme < Ifd; Nr X 801

Rechte und Lasten

im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

Lfd. Nr. 4; VerauRerungsverbot gemafl? 88 111 Abs. 4h
Satz 1 StPO in Verbindung mit § 136 BGB fir das Land
Niedersachsen, vertreten durch das Finanzamt fur Fahn-
dung und Strafsachen Hannover. GemaR Ersuchen vom
13.12.2017 (2017/02772/2-667a), eingetragen am
19.12.2017
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

Lfd. Nr. 6; Die Zwangsversteigerung ist angeordnet,
(07 K 28/22). Eingetragen am 12.10.2022.

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

Berlcksichtigung der Eintragungen in-Abteilung Il des
Grundbuches.

Ortsbesichtigung 24.02.2023
Wertermittlungsstichtag 24.02.2023
Qualitatsstichtag 24.02.2023

Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen e (Grundbuchauszug
¢ _Auszug-aus-der Liegenschaftskarte

¢ Auszuge aus der Bauakte
Schriftliche und
mundliche Auskiinfte Offentlich=reéchtliche Anfragen beziiglich:

o Erschlielungssituation und -beitrdgen
e, - Eintragungen im Baulastenverzeichnis
o.._sStadtebaulicher Beurteilung

¢ bauordnungsbehordlichen Verfahren

e Denkmalschutz

Weiterhin wurden Auskiinfte vom zusténdigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

Sonstiges e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation
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1.9. Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten; eine Altlastenuntersuchung hat
nicht stattgefunden. Eine Untersuchung auf Befall durch tierische und pflanzliche
Schéadlinge, Rohrlochfral3 etc. wurde nicht vorgenommen.

Es wurde keine Innenbesichtigung des Gebaudes ermdglicht = dieses konnte le-
diglich von der offentlichen Straf3e aus in Augenschein genommen werden und
war hierbei nur begrenzt einsehbar.

W-12/21
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2.1

2.2.

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt

Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

StralRennetz

Offentliche
Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des
taglichen Bedarfs

Geschéafte-des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Niedersachsen

Peine

Peine (rd. 50.500 Einwohner)
Stederdorf (rd. 5.500 Einwohner)

Neubausiedlung

N&achste Bundesstralle B 444 |ca. 3 kmentfernt,

nachste Autobahn A 2 ca--3 km entfefnt.

Entfernung Bushaltestelle: ca: 11 Gehminuten;
Entfernung zum:Bahnhof: rd:/5 km.

Im Ort vorhanden.

Begrenzt im Ort,
inder Innenstadt von Peine, Entfernung von ca. 10 bis 15

Gehminuten.

Arzte und Apotheken im Entfernungsradius von ca. 10 bis

20 Gehminuten.

Immotax @

Weitere Angebote der medizinischen Versorgung in Peine.

Kreiskrankenhaus in Peine.

Kindergarten im Ortsteil vorhanden.

Grundschule im Ortsteil, weiterfiihrende Schulen in Peine,
nachste Hochschulen befinden sich in Hildesheim,
Hannover und Braunschweig.

In Peine und im Grof3raum Hannover und Braunschweig.
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3.1

3.2.

3.3.

3.4.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (8§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches’nach of-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung (8 5 Abs-1 ImmoWert\V)

Gemal Schreiben der Stadt Peine vom 23.01.2023 ist ein B-Plan vorhanden. Es liegt
der Bebauungsplan (B-Plan, Nr. 28 Heidacker) vor, dieser-enthalt u.a. folgende Anga-
ben

e allgemeines Wohngebiet

o offene Bauweise

¢ max. 1 Vollgeschoss

e Geschof¥flachenzahl 0,3

e Grundflachenzahl 0,3

e Beschrénkung auf max. 2 Wohnungen

e nur Einzellund/Doppelhduser sind zulassig

Beitragsrechtlicher Zustand (8 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemaf Schreiben/der Stadtentwasserung Peine vom 01.02.2023 fallen derzeit keine
Anschlusskosten (Kanal) an.

Gemal Schreibender StadtPeine vom 23.01.2023 ist das Grundstiick erschlieBungs-
kostenfrei(Stralenbau).

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens.

Baulasten Laut Schreiben der Stadt Peine vom 18.01.2023 sind weder

belastende noch beglnstigte Baulasten eingetragen.

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Es sind keine Miet- oder Pachtverhaltnisse bekannt.
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Auf Grund der ortlichen Erkenntnisse kann unterstellt werden, dass kein Denkmal-
schutz besteht.

Altlasten:

Auf Grund der ortlichen Erkenntnisse kann unterstellt werden, dass-kein Altlastenver-
dacht besteht.

Bauordnungsbehoérdliche Verfahren:

Gemalm schriftlicher Auskunft der Stadt Peine vom . 17.01.2023 hat die Kommune das
Schreiben nicht abschliel3end beantwortet, ob Bauordnungsverfahren anhangig sind.

Aufgrund der ortlichen Kenntnisse tber den-anscheinend nicht genehmigten Dachge-
schossausbau, kann nicht ausgeschlossen werden; dass bauordnungsbehdrdliche
Verfahren kinftig anhéngig sein konnten.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstlck ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen. Die Zuwegung

des Grundstiickes erfolgt direkt von der 6ffentlichen StralRe aus.

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie Gas-, Telekommunikations- und-Kabel-

fernsehanschluss an.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (8 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstiicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

4.3. AulRenanlagen
Einfriedung
Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Sonstiges

W-12/21

Das Grundsttick weist einenrechteckigen Zuschnitt auf.
Grenzverhaltnisse geregelt.

Eine Uberbauung:des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der\\worliegenden:, Liegenschaftskarte nicht zu

erkennen.

Das (Grundstuck-ist.eben. Anzeichen fur einen nicht tragfa-
higen Baugrund-sind nicht'gegeben. Es handelt sich augen-
scheinlich- um parkfahigen Baugrund.

Keine vorhanden bzw! erkennbar.

Durch-Zaunanlage und Mauer.
Zugang befestigt.

Der gesamte Garten ist eingegrint.

Ein Weg, der teilweise um das Haus herumfiuhrt, hat eine

Pflasterflache. Eine Garage ist im Haus integriert.
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5. BAUBESCHREIBUNG

Hinweis:

Das Bewertungsobjekt konnte nur von der Stral3e aus in Augenschein genommen wer-

den - eine Innenbesichtigung bzw. der Zugang zum Grundstiick wurde dem Sachver-

standigen nicht ermdglicht.

Die nachfolgende Bau- und Ausstattungsbeschreibung wird nach:dem auf3eren.An-

schein unterstellt. Dabei wird von einem fir das Baujahr durchschnittlichen . Standard

ausgegangen.

5.1. Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage

bebaut.

5.2. Baubeschreibung
Objektart
Baujahr

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

W-12/21

Einfamilienhaus mit integrierter Garage

2001 - laut Bauakte

Erdgéeschoss (EG)

Vier Zzimmer, Flur, Bad, Kiiche, WC, Heizraum und Ga-

rage
Dachgeschoss (DG)

Entgegen den Ausziigen aus der Bauakte scheint das Ge-

schoss tatsachlich ausgebaut zu sein.

Die Grundrissaufteilung ist nicht bekannt.

Rd. 294 m2 (siehe Anlage 3.2)

Die Wohnflachenberechnung stammt aus der Bauakte, gilt
aber nur fur das EG.

Aufgrund der nur durchgefuhrten AufRenbesichtigung sind
kein Ausbauzustand und keine Wohnflachen fir das DG

bekannt.
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Konstruktion

Fundament Streifenfundament Bodenplatte
Keller Ohne Unterkellerung
Aulenwéande Mauerwerk

Fassade Klinkerriemchen

Innenwande Nicht bekannt

Decken Nicht bekannt,

fur die Bewertung wird eine-massive;Decke unterstellt

Dach Dachkonstruktion:

Walmdach mit mehreren Gauben-und Zwerchgiebel

Dachdeckung:
glasierte Dachziegel, die-Gauben sind-mit Schiefer o0.a.
verkleidet
Treppen Nicht:bekannt
Ausstattung
FuRbdden Nicht:bekannt,
fur die Bewertung wird eine gute, baujahrestypische Aus-
stattung (mit Teppich, Laminat oder Fliesen unterstellt.
Oberflache Decke Nicht bekannt,

fuir die Bewertung wird Putz und Anstrich oder gleichwertig

unterstellt.

Oberflache - Innenwand Nicht bekannt,
fur die Bewertung wird Putz und Anstrich oder gleichwertig
unterstellt.

Taren Nicht bekannt,
fur die Bewertung werden einfache Holztiren oder gleich-
wertig unterstellt.

Fenster Nicht bzw. teilweise bekannt,

fur die Bewertung werden Kunststofffenster mit Isolierver-

glasung und Rollladen unterstellt.

W-12/21
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5.3.

5.4.

5.5.

Technische Ausristung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

Besondere Bauteile

Weitere bauliche
Anlagen

Energieausweis

Nicht bekannt,

fur die Bewertung wird eine baujahrestypische Unter-Putz-
Installation unterstellt.

Ist im Einzelnen nicht bekannt,

es wird von zwei baujahrestypischen Sanitarraumen mit
Dusche oder Badewanne, WC und-Waschbecken-ausge-
gangen.

Nicht bekannt,

fur die Bewertung wird-eine Zentralheizung mit Warmwas-

serbereitung oder gleichwertig unterstellt.

Dachterrasse

Augenscheinlich’keine weiteren baulichen Anlagen erkenn-

bar.

Lag-nicht vor.

Beurteilung der baulichen’/Anlagen

Bau- und-Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Gebaude konnte im Inneren nicht begangen werden.
Nach auf3erem Anschein ist kein Unterhaltungsriickstau

vorhanden.

Die Baubeschreibung erfolgt nach aufierem Anschein und

nach Ausfihrungen der Bauakte.

Der Zustand wird als gut unterstellt.
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

WERTERMITTLUNG

Allgemeines
Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung-noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes nach'keine Berieksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einflisse unter Punkt7’des Gut-

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

Bodenwertermittlung (88 40 — 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 92.000 €

Ertragswertermittlung (88 27 — 34 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt-der vorlaufige Ertragswert 636.000 €

Sachwertermittlung (88 35 =39 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.4 betragt-der vorlaufige Sachwert 715.000 €
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7.1.

7.2.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (8 6 ImmoWertV)

Begrundung des Wertermittlungsverfahrens (8§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird Ublicherweise eigengenutzt und dient somit
nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus.dem:investierten
Kapital. Daher bemisst sich der Verkehrswert der Immobilie im gewd6hnlichen Ge-

schaftsverkehr auf Grundlage des Sachwertes.

Zusatzlich wird auf Grundlage eines adaquaten Wohnwertes.der Ertragswert ermittelt

und dieser zur Plausibilisierung des marktangepassten:Sachwertes herangezogen.

Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhéaltnisse (§6/Abs. 2°Nr.:1 ImmoWertV)

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert in Hohe von 715.000 €'ist)an die Wertverhaltnisse

am Grundstiicksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt.auf Grundlage der Erhebungen im Grund-
stiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Peine bezglich freistehender Ein- und Zweifamilienhauserim Landkreis Peine.

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

e Bodenrichtwert

e Standardstufe (Gebaudestandard)
e Wohnflache

o Restnutzungsdauer

ist der-Marktanpassungsfaktor.bei rund 1,03 zu verorten.

Da. die Wohnflache des Bewertungsobjektes gegentber den im Modell hinterlegten
Kauffallen-tbergrof3 ist, wird ein Sachwertfaktor von 0,90 als marktgerecht erachtet.

Dies ergibt einen vorlaufigen Sachwert von:

715.000 € x 0,90 = 643.500 €, rund 644.000 € (entspricht rd. 2.190 €/m? Wfl.)
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, an den Grundstiicksmarkt angepasste / marktgerechte Sachwert in
Hbhe von 644.000 € entspricht einem Wert von rd. 2.190 €/m? Wohnflache.

Im Grundstucksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg wurde fir freistehende Ein- und Zweifamiliehhauser.im-Land-
kreis Peine mit einem Baujahr von 1961 bis 2018 unter Beriicksichtigung der Einfluss-

faktoren

e Standardstufe
e Wohnflache
e Bodenrichtwert

e  Grundstlicksgrofie

fur das Bewertungsobjekt ein Vergleichsfaktor von 2.030 €/m? \Wfl..ausgewiesen. Der

Vergleichsfaktor liegt im Bereich des ermittelten-marktgerechten Sachwertes.

Im Immobilienmarktbericht 2022 der GrundstiicksbérseBraunschweig werden nachfol-
gende Kaufpreise fir Eigenheime (150-m32) in Peine verdffentlicht.
¢ mittlere Wohnlage:von 1.667 €/m? Wfl."bis)2.333 €/m? WHfl.

Nach Auswertung, der Transaktionsdatenbank der vdp GmbH (Stand 04/2022) liegen
die Preise fur Eigenheime (Baujahr'ab’2012) in Peine in mittlerer Lage sowie mit mitt-
lerer Ausstattung bei2.340 €/m>Wil..

Gemal eigener-Auswertungvon vergleichbaren Angebotspreisen fur Einfamilienh&au-
ser sowie unter Berucksichtigung folgender Parameter:

¢ \LLage in der Stadt Peine

o —Baujahr: von 1993 his 2004

e Wohnflache: 218 bis 260 m?
liegen die Angebotspreise in einer Spanne zwischen 2.064 €/m? Wfl. und 2.688 €/m?
WiA..

Dariber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Sachwert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz

und Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 636.000 € bestatigt.
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7.4. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

7.5.

(§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Es liegen keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor, welche ei-

ner zusatzlichen Wirdigung bedurfen.

Hinweis:

Das Risiko aus der fehlenden Innenbesichtigung muss vom Bieter gewtirdigt werden.

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragung’in Abt. Il-des Grundbuches)

Nach Abschluss der Wirdigung belduft sich der unbelastete Verkehrswert auf:

644.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen
Begriff ,Marktwert“ gleichzusetzen.

i hitekt
Dipl.=Ing. Archi
DE Claus-M. Kinzer

sndiger fur
Sachvcrstand\gt ;
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstucker(\\
sowie Mieten und liachtc ;
Schagen an Gebiuden

Dr. Claus-Michael KinzeR MRICS
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A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (88 40 — 45 ImmoWertV)

Teilflache

1

Nutzung

Bauland

Summe

Summe
gerundet

Rentierlich=1
Unrentierlich = 2

1

GroRke
in m2

801

801

Bodenrichtwert
in €/m?

115

ErschlieBungskosten
in €/m?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW
in €/m?

115

Bodenwertanteil
rentierlich

92.115€

92.115€

92.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt

92.000 €

Erlauterungen zum-Bodenwertansatz:

Ausgewiesener-Bodenrichtwert:

Gemald Auskunft des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg

zum Stichtag 01.01.2023 betragt der Bodenrichtwert: 115 €/m?
fur baureifes Land, ErschlieBungskosten beitragsfrei,

allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise, Geschosszahl 0,3

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Dem Wert wird nach Schlussigkeitsprifung gefolgt, da das zu bewertende Grundstiick hin-

sichtlich Lage, Nutzung, Gréf3e und Zuschnitt mit den umliegenden Grundstiicken in der Bo-

denrichtwertzone hinreichend Ubereinstimmt.
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A 1.2 Ausgangsdaten der Ertragswertermittlung

Zusammenstellung der Flachen

Ermittlung des Rohertrages

Gebaude

1

Geschoss
Nutzungsart

EG/DG
Wohnen

EG
Garage

Rohertrag/
Monat

Nutz-/ Wohnflache
in m2

294

2.205

Anzahl Stellplatze
in Stuck

Miete
in €/m?; €/Stlck

7,50

70,00

70

Miete
in €/Monat

2.205

70

2.275

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Eigene Recherchen

Eine Untersuchung von Angebotsexposees-aus dem-Internet hat fiir vergleichbare Objekte
ergeben, dass diese in giner'Spanne von 6;07 €/m? Wfl. bis 8,75 €/m? Wfl. bei einem Mittelwert

von 7,60 €/m? Wfl. angeboten werden.

vdp-Preisspiegel

Bauexpert

Der Verband deutscher Rfandbriefbanken (vdp) veroffentlicht flr Peine einen durchschnittli-

chen Mietpreis von-6,30 €/m2 Wil._bis 7,60 €/m2 WIl. fir Wohnungen mit mittlerem bis gutem

Ausstattungsstandard und einer mittleren bis guten Wohnlage.

IVD-Preisspiegel

Im IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel 2022 werden fiir Peine nachfolgende Nettokaltmieten fur

Einfamilienh&user (Bestandsobjekte) veroffentlicht.

e einfacher Wohnwert: 7,50 €/m? WHIl.
8,00 €/m? Wil.

e mittlerer Wohnwert:

Grundstiucksmarktbericht:

Im Grundsticksmarktbericht 2022 des zustandigen Gutachterausschusses fir Grundsticks-

werte Braunschweig-Wolfsburg wurden keine Mietpreise im Landkreis Peine veréffentlicht.

Immotax @
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Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

In den Grundstiicksmarktdaten 2022 des zustandigen Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte Braunschweig-Wolfsburg wurde fir Ein- und Zweifamilienh&user im Landkreis
Peine ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,6 % bei einer Spannbreite von 2,5 %
bis 3,0 % ausgewiesen.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird;in Anlehnung an
diese Erhebung unter Bericksichtigung der aktuell vorherrschenden-Situation am-regionalen
Immobilienmarkt und der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, -Lage; Grol3e, Zu-
stand/Beschaffenheit, Restnutzungsdauer sowie des Ertragsansatzes.im obereb Bereich der
Spannbreite mit 3,0 % angesetzt.

Immotax @
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (88 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate 2.275€ 27.300 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
294 m2 X 12,50 €/m? = 3.675€ 13,46%
1 Einstellpl. X 88 €/Stlick = 88 € 0,32%
Verwaltungskosten:
1 Einheiten x  300€/Einh. = 300 € 1,10%
1 Einstellpl.  x 39 €/Stick = 39€ 0,14%
Mietausfallwagnis 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten 0,00%
Modernisierungsrisiko 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt 17,02%
Abziglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 27.300 € 17,02%
4.646 €
= Jahresreinertrag 22.654 €
Liegenschaftszinssatz in %: 3,00
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 58 Jahre
Barwertfaktor fur die Kapitalisierung: 27,33
Bodenwert: 92.000 €
Abziglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 92.000 € 3,00%
2.760 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 19.894 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 19.894 € 27,33 543.703 €
Zuzlglich des Bodenwertes von 92.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 635.703 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 636.000 €

Immotax @
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A 1.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (88 35 - 39 ImmoWertV)

Bauexpert

Ermittlung des Kostenansatzes nach ImmoWertV (NHK 2010)

(gerundet)

Gebéaude 1 2
Nutzungsart EFH Garage
Gebéaudeart 121 141
e | 9m | 4
Kostenkennwert 1.056 €/m2 | 485 €/m?
Korrekturen:

ZFH (1,05)

MFH (Wohn.-gréi3e)

MFH (Grundrissart)

Landw. Gebaude
Korrigierter Preis 2010 1.056 €/m2 | 485 €/m?2
Anteil bei Gebaudemix 1,00 1,00
WB als Zuschlag
Kostenkennwert
BGF, Basis 2010 1.056 €/m2 | 485€/m?

Immotax @
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Gebaude

1 2

Nutzungsart

Wohnen Garage

Zwischen-
summe

Baujahr
Umbau / Erweiterung

2001 2001

Ubliche GND
in Jahren

80 80

RND
in Jahren

58 58

Alter
in Jahren

22 22

Fiktives Alter
in Jahren

22 22

BGF in m2
(in Anlehnung an
DIN 277-1: 2005-02)

422 40

462

Herstellungskosten
mit BNK (HK),
Basisjahr 2010

in €/m?2

1.056 450

Zuschlag fur nicht
erfasste werthaltige
Bauteile (WB)

0% 0%

Baupreisindex (BPI)
2010=100
(Basisjahr 2010)

1,764 1,764

HK der baulichen

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

786,095 31752

817.847

Alterswertminderungs-
faktor (RND/GND)
(8 38 ImmoWertV)

0,725 0,725

Endergebnis
NW x (1-MA)+ BB

569.919 € 23.020 €

592.939 €

Wert derAuenanlagen.und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert)

30.000 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag

622.939 €

Grund und Boden

rentierlich (der Bebauung zugeordnet)

92.000 €

unrentierlich

Vorlaufiger Sachwert insgesamt

714.939 €

Vorlaufiger Sachwert gerundet

715.000 €

Erlauterung der Abkirzungen:

RND = Restnutzungsdauer

GND = Gesamtnutzungsdauer

HK = Herstellungskosten

Immotax @
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A 2 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makrolage)

‘@a
’b

© OpenStreetMap
Open Database License:

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright

Bauexpert
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A 2.3 Kartenmaterial (Meso)

© OpenStreetMap
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A 3  Flachenermittlung
A 3.1 Ermittlung der Brutto-Grundflache
Gebaude Vor- |Breite Lange Fak- |BGF BGF
Geschoss zei- |inm inm tor [inm? Summe
chen in m2
B L F B x L'xF
EFH - EG - Garage
(Cirka-Mafe) 6,36 6,30| 1,00 40,07 40,07
- EG exkl. Garage
16,64 12,00/ 1,00 199,68 199,68
8,37 5,00| 1,00 41,85 41,85
Abzug Garage -1,00 6,36 6,30/ 1,00 40,07 -40,07
Zwischensumme EG ohne Garage 201,46
-DG
Zwischensumme EG 40,07) 7+ 201,46 241,53
zuzuglich Garage
Abzug Dachterrasse
(Cirka-MaRe) 1,00 8,37 2,50| 1,00 20,93 20,93
Zwischensumme DG 220,60
Summe Brutto-Grundfldche (EFHohne integrierte Garage) 422,06
Summe<gerundet 422

Die Ermittlung ‘der-Brutto-Grundflache erfolgte auf der Grundlage von Bauzeichnungen aus

der’Bauakte.Die stichprobenartige Prifung der ermittelten Maf3e hat anhand der Liegen-
schaftskarte stattgefunden.

Immotax @
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A 3.2 Ermittlung der Wohnflache

Gebdaude / Geschoss / Raumbezeichnung Wohnfléache
in m?

EFH / EG / Windfang 5,55
Flur 15,78
wcC 2,54
Kindzimmer 1 14,20]
Kindzimmer 2 13,36
Bad 9,75
Eltern 19,09|
Wohnzimmer 48,47
Kiche 19,99|
Heizungsraum (ca. 5,80 m?) 0,00I
Hauswirtschaftsrraum 8,45
Zwischensumme EG exkl. Heizungsraum / Terrasse 157,18
Dachgeschoss auf Basis Umrechnungskogffizienten 127,95
Zwischensumme DG exkl.Dachterrasse 127,95
Terrasse zu.1/4 5,39|
Dachterrasse zul/4 3,94
Zwischensumme Terrassen 9,33
Summe 294,46
Summe-gerundet 294

Die Wohnflache wurde fur das EG der Wohnflachenberechnung aus der Bauakte enthommen.
Der in Nebenrechnung zur Grundflache ermittelte Faktor (ohne Terrasse) von 0,78 ergibt ein

bauarttypisches Verhaltnis.

Die Wohnflache fur das DG wurde anhand eines bauarttypischen Umrechnungskoeffizienten
auf Basis der anteiligen BGF im DG wie folgt ermittelt: 220,60 m2 BGF x 0,58 = 127,95 m2 Wifl..

W-12/21
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A4 AulRenaufnahmen

© “Ansichtvor Norden

Ansicht von Stiden

Ansicht von Osten

Bauexpert
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Ansicht)von’Nordwesten

Aul3enanlagen

StraRenflucht Richtung Westen

Bauexpert
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A5  Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtquellen

A 5.1 Erlauterung zur Wertermittlung

Durchfihrung der Wertermittlungsverfahren

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

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéftsverkehrbestehenden/Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der-zur Verfiigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem-ein-6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstucke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundsttickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages-und-dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die"angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete'den Immobilienertrag (bei’angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fur Objekie, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern,

Das /Sachwertverfahren

Dieses\erfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere flr Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende

Immotax @
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Grundstucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D. h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen
sind sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

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

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig gemaR. 8§86 Abs. 2 ImmoWertV

in der folgenden Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

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

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundsttiicksmerkmale gemal § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig; berlcksichtigt worden<sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berlcksichtigt;

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

Grundsticksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

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

tungen.

Nach abschlieliender Wirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

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

fordert werden.

Immotax @
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A 5.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB)

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

(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsvererdnung -
BauNVO)

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

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

Standardwerke zur Verkehrswertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Regionale und Uberregionale Grundstiicks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und tberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und ‘Grundstiickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

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

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

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

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

Institut fur Sachverstandigenwesene. V.., IfS:-Informationen*(Selbstverlag)
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